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RESUMO

Para garantir o direito a moradia, ¢ necessario o compromisso na aplicagdao pratica dos
instrumentos juridicos previstos na Lei Federal n° 13.465/2017, responsavel por regulamentar
a regularizacdo fundidria rural e urbana. Esta pesquisa pretendeu o estudo acerca das
limitagdes que a legislacio municipal impde a regularizacdo fundidria de nucleos
consolidados existentes na cidade de Uberlandia — MG, ao estabelecer novos critérios
limitadores em desconformidade com o disposto na Lei Federal, ¢ em descompasso com o
direito fundamental & moradia e propriedade, ja que se tratam de direitos distintos. Com a
finalidade de ilustrar o presente problema de pesquisa, verificou-se se a determinacgao das Leis
Municipais n°® 670/2019 e n° 671/2019 no sentido de que s6 ¢ possivel regularizar os nucleos
informais comprovadamente existentes até¢ 22 de dezembro de 2016, traz limitagdes a
aplicabilidade da Lei Federal n° 13.465/2017 e consequentemente ao direito a moradia, uma
vez que a Lei Federal apenas restringe o uso do instrumento da legitimacdo fundidria apos
esse marco temporal. A hipdtese de pesquisa foi de que o Municipio de Uberlandia, tanto na
Lei Complementar Municipal n°® 670/2019, quanto na Lei Complementar Municipal n°
671/2019 e na Le1 Complementar Municipal n® 738/2022, estaria, sob o pretexto de impedir a
ocorréncia de parcelamento desordenado do solo e invasdes de propriedade publica e
privadas, mitigando a responsabilidade do Poder Executivo Municipal quanto a fiscalizagao,
obstaculizando a regularizacdo fundidria de ocupagdes consolidadas apds o marco temporal
estabelecido na legislagdo, em prejuizo ao direito a moradia, restringindo indevidamente a
aplicacdo da legislacao federal. O objetivo geral desta pesquisa foi investigar se 0 Municipio
de Uberlandia, tanto na Lei Complementar Municipal n° 670/2019, quanto na Lei
Complementar Municipal n® 671/2019 e na Lei Complementar Municipal n® 738/2022, esta
restringindo indevidamente as regulamentagdes gerais previstas na Lei Federal 13.465/2017,
limitando o direito a moradia constitucionalmente previsto, mitigando a responsabilidade do
Poder Executivo Municipal quanto a fiscalizagdo, obstaculizando a regularizacdo fundiaria de
ocupagdes consolidadas, em prejuizo ao direito & moradia. A pesquisa se dividiu em trés
partes, de modo que o primeiro capitulo abordou o direito a cidade e o direito a moradia, bem
como sua relacdo com o direito a propriedade e a fungdo social da propriedade; o segundo
capitulo abordou aspectos especificos da regularizacdo fundidria urbana; e o terceiro capitulo

realizara a analise da lei de regularizacdo fundidria municipal de Uberldndia — MG, com



dados numéricos que permitam o alcance dos objetivos deste trabalho, sob o enfoque do
direito a moradia, perpassando o Estatuto da Cidade, a Constitui¢do e a propria legislagcdo
municipal. Ao final, concluiu-se que o marco temporal de 22 de dezembro de 2016 foi
significativo, resultando no indeferimento de 36 dos 124 projetos apresentados — que significa
um percentual de quase trinta por cento dos projetos encaminhados, confirmando-se a
hipdtese de pesquisa. Adotou-se o método dedutivo de abordagem para, do ponto de vista

metodoldgico, delimitar a estrutura da pesquisa em capitulos.

Palavras-chave: direito a moradia; direito a propriedade; regularizag¢ao fundidria.



ABSTRACT

To guarantee the right to housing, it is necessary to commit to the practical application of the
legal instruments provided for in Federal Law No. 13,465/2017, responsible for regulating
rural and urban land regularization. This research intended to study the limitations that
municipal legislation imposes on the land regularization of existing consolidated centers in
the city of Uberlandia — MG, by establishing new limiting criteria that do not comply with the
provisions of the Federal Law, and are out of step with the fundamental right to housing. and
property, as they are distinct rights. With the purpose of illustrating the present research
problem, it was verified whether the determination of Municipal Laws n° 670/2019 and n°
671/2019 in the sense that it is only possible to regularize informal nuclei proven to exist until
December 22, 2016, brings limitations to the applicability of Federal Law No. 13,465/2017
and consequently to the right to housing, since the Federal Law only restricts the use of the
land legitimization instrument after this time frame. The research hypothesis was that the
Municipality of Uberlandia, both in Municipal Complementary Law n°® 670/2019, Municipal
Complementary Law n°® 671/2019 and Municipal Complementary Law n°® 738/2022, would,
under the pretext of preventing the occurrence of disorderly land subdivision and invasions of
public and private property, mitigating the responsibility of the Municipal Executive Branch
for inspection, obstructing the land regularization of occupations consolidated after the time
frame established in the legislation, to the detriment of the right to housing, unduly restricting
the application of federal legislation. The general objective of this research was to investigate
whether the Municipality of Uberlandia, both in Municipal Complementary Law No.
670/2019, Municipal Complementary Law No. 671/2019 and Municipal Complementary Law
No. 738/2022, is unduly restricting the general regulations provided for in Federal Law
13,465/2017, limiting the constitutionally foreseen right to housing, mitigating the
responsibility of the Municipal Executive Branch for inspection, obstructing the land
regularization of consolidated occupations, to the detriment of the right to housing. The
research was divided into three parts, so that the first chapter addressed the right to the city
and the right to housing, as well as their relationship with the right to property and the social
function of property; the second chapter addressed specific aspects of urban land
regularization; and the third chapter will analyze the municipal land regularization law of
Uberlandia — MG, with numerical data that allow the achievement of the objectives of this

work, under the focus of the right to housing, going through the City Statute, the Constitution



and the legislation itself municipal. In the end, it was concluded that the time frame of
December 22, 2016 was significant, resulting in the rejection of 36 of the 124 projects
presented — which means a percentage of almost thirty percent of the projects submitted,
confirming the research hypothesis. The deductive method of approach was adopted to, from

a methodological point of view, delimit the structure of the research into chapters.

Keywords: right to housing; right to property; land regularization.
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1 INTRODUCAO

O direito a moradia esta previsto no rol de direitos sociais elencados no artigo 6°,
caput, da Constituicdo. Para a sua garantia, enquanto direito humano e fundamental, e
constitucionalmente previsto como direito social (Brasil, 1988), ¢ necessario o compromisso
na aplica¢do pratica dos instrumentos juridicos previstos na Lei Federal n® 13.465/2017,
responsavel por regulamentar a regularizacdo fundiaria rural e urbana. Para tanto, faz-se
necessario que os executores de atos administrativos essenciais a promocgdo efetiva da
regularizacdo fundidria atuem sem promover quaisquer entraves no ambito local, garantindo a
efetivagdo da regularizagdo de nucleos urbanos consolidados, a ocupagdo social do solo e a
utilizagdo democratica dos espagos publicos.

Nesse sentido, questionou-se se a Lei Complementar Municipal n® 670, de 02 de
maio de 2019, bem como a Lei Complementar Municipal n® 671/2019 e a Lei Complementar
Municipal n°® 738, de 17 de outubro de 2022, estdo de acordo com a Lei Federal 13.465/2017
e em consonancia com a garantia ao direito fundamental & moradia, relacionado ao direito a
cidade, ou restringem a aplicacdo da Lei Federal 13.465/2017.

Explica-se que, enquanto a Lei Complementar Municipal n® 670/2019 dispde sobre o
Programa de Regularizagdo de Nucleos Urbanos Irregulares — PROURBI no ambito do
Municipio de Uberlandia — MG e se aplica a todo o municipio com excecao das localidades
nela previstas, a Lei Complementar Municipal n° 671/2019 institui e delimita a Zona de
Urbanizagdo Especifica do Complexo Turistico Interlagos no Municipio de Uberlandia,
havendo previsdes especificas quanto a regularizacdo fundiaria dos loteamentos clandestinos
ou irregulares nessa localidade.

Quanto a limitacdo da legislagdo municipal em contraposicao a legislagcdo federal,
note-se que o marco temporal de 22 de dezembro de 2016 ¢ instituido pelas Leis
Complementares Municipais n° 670/2019 e n° 671/2019, aplicando-se subsidiariamente as
disposi¢des da Lei n® 671/2019, a Lei Complementar n°® 670/2019 e alteragdes, conforme
previsto em seu artigo 14 (Leis Municipais, 2019).

Sob esse enfoque, pretendeu-se o estudo acerca das limitagdes que a legislagdo
municipal impde a regularizacdo fundidria de nucleos consolidados existentes na cidade de
Uberlandia — MG, ao estabelecer novos critérios limitadores em desconformidade com o
disposto na Lei Federal, e em descompasso com o direito fundamental a moradia e

propriedade, ja que se tratam de direitos distintos.
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Com a finalidade de ilustrar o presente problema de pesquisa, intentou-se verificar se
a determinacdo da legislagdo municipal citada, no sentido de que s6 € possivel regularizar os
nucleos informais comprovadamente existentes até 22 de dezembro de 2016, traz limitagdes a
aplicabilidade da Lei Federal n® 13.465/2017 e consequentemente ao direito a moradia, uma
vez que a Lei Federal apenas restringe o uso do instrumento da legitimagdo fundiaria apds
esse marco temporal.

Em outras palavras: a legislagdo municipal de Uberlandia estabelece critérios mais
restritivos para a regularizagdo fundiaria no ambito municipal do que a legislagao federal,
sendo necessario verificar a restricao dos direitos fundamentais em debate em razao dessa
limitagdo municipal.

Nesse raciocinio, propos-se um estudo visando verificar se a legislagdo municipal de
Uberlandia restringe a aplica¢do dos instrumentos de implementacdo de politica publica na
areca de habitacdo previstos no art. 15 da Lei Federal n® 13.465/2017, nas Leis
Complementares Municipais n° 670/2019, n°® 671/2019 e n°® 738/2022, verificando-se a
oposic¢do as previsdes gerais estabelecidas na Lei Federal em ambas as legislagdes municipais,
0 que acarreta em inegavel inseguranca e incerteza juridica quanto a regularizacdo social das
ocupagoes, podendo ocasionar em circunstancia limitadora do direito a moradia.

Compreendeu-se como necessario verificar se assiste ao Municipio de Uberlandia o
direito de legislar sobre matéria urbanistica, de modo a verificar se ele pode legislar sobre
direito a moradia.

Ademais, foi necessario verificar se a legislacio Municipal de Uberlandia se adequa
a Lei Federal 13.465/2017 totalmente, ou se este legisla de forma diferente sobre area
construida e parcelamento do solo, tanto do ponto de vista formal quanto do ponto de vista
substancial, ou material, desta Lei. Assim, foi necessario observar se, caso seja possivel ao
municipio legislar, se o fez respeitando a concepgdo de direito fundamental & moradia que
sera adotada neste trabalho, como forma de ampliar o seu alcance, relacionando-a com o
direito a cidade.

Diante da caracterizagdo do problema, a hipdtese de pesquisa foi de que o Municipio
de Uberlandia, nas Leis Complementares Municipais n° 670/2019, n° 671/2019 e n°® 738/2022,
estaria, sob o pretexto de impedir a ocorréncia de parcelamento desordenado do solo e
invasdes de propriedade publica e privadas, mitigando a responsabilidade do Poder Executivo

Municipal quanto a fiscalizagdo, obstaculizando a regularizagdo fundiaria de ocupacdes
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consolidadas apds o marco temporal estabelecido na legislagao, em prejuizo ao direito a
moradia, restringindo indevidamente a aplicacdo da legislagao federal.

O objetivo geral desta pesquisa foi investigar se 0 Municipio de Uberlandia, nas Leis
Complementares Municipais n° 670/2019, n® 671/2019 e n°® 738/2022, estd restringindo
indevidamente as regulamentacdes gerais previstas na Lei Federal 13.465/2017, limitando o
direito a moradia constitucionalmente previsto, mitigando a responsabilidade do Poder
Executivo Municipal quanto a fiscalizacdo, obstaculizando a regularizacdo fundidria de
ocupagoes consolidadas, em prejuizo ao direito a moradia.

Os objetivos especificos foram:

(a) Identificar qual o nucleo protetivo do direito a moradia, relacionando-o ao
direito a cidade, enquanto direitos fundamentais intrinsecamente associados e promotores da
dignidade da pessoa humana e do desenvolvimento do ser humano, bem como a propriedade e
sua fungdo social dentre outros, dentre outros, perpassando aspectos da competéncia
municipal para legislar sobre as normas de regularizacdo fundiaria e direito a moradia,
discutindo o direito a cidade e a sua relagdo com o direito a moradia.

(b) Compreender o historico, conceitos, principios, objetivos e instrumentos da
regularizacdo fundiéria no direito patrio, avaliando-a enquanto politica municipal por meio da
analise de seu procedimento, discutindo-se ainda as divergéncias e contrariedades que
levaram a regularizacdo fundidria — na forma da Lei Federal n® 13.465/2017 a ter sua
constitucionalidade questionada por meio de a¢des diretas de inconstitucionalidade;

(c) Identificar na legislacdio municipal pontos contraditorios com a Lei Federal,
analisando-se a lei de regulariza¢do fundidria municipal de Uberlandia — MG sob o enfoque
do direito a moradia, considerando-se o Estatuto da Cidade, a Constituicao e legislagao
municipal, de modo a avaliar se a regularizacao fundiéria prevista nas leis do municipio de
Uberlandia — MG, em vista da Lei Federal, ferem direitos fundamentais, sugerindo-se
modificacdes legislativas e buscando ainda possiveis legislacdes exemplificativas que nao
realizem as restri¢des apontadas, para realizacdo de comparacao.

A dissertacdo proposta foi desenvolvida a partir da investigagdo analitica e
dogmadtica acerca do tema proposto, tratando de investigar as benesses e problematicas
trazidas pela nova lei, tudo para que no fim se esclarega se as Leis Complementares
Municipais n°® 670/2019, n°® 671/2019 e n° 738/2022 estdo de acordo com a Lei Federal

13.465/2017 e em consonancia com a garantia ao direito fundamental a moradia.
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Adotou-se o método dedutivo de abordagem para, do ponto de vista metodoldgico,
delimitar a estrutura da pesquisa em capitulos, sendo o primeiro uma introdu¢ao do assunto e
do tema, e o ultimo composto das conclusdes finais obtidas ao longo do desenvolvimento. Os
capitulos centrais contemplaram o desenvolvimento das premissas adotadas na dissertacao.

Para compreensao do assunto, o trabalho foi dividido em trés partes, de modo que o
primeiro capitulo abordou o direito a cidade e o direito a moradia, bem como sua relagdo com
o direito a propriedade e a func¢do social da propriedade, com base em autores como Harvey,
Lefebvre, Rolnik, Saule Junior e Sarlet, dentre outros; o segundo capitulo abordou aspectos
especificos da regularizacdo fundiéria urbana, valendo-se de autores como Scheid, Carvalho
Filho e da Silva, dentre outros; e o terceiro capitulo realizou a analise da lei de regulariza¢ao
fundiaria municipal de Uberlandia — MG, com dados numéricos que permitam o alcance dos
objetivos deste trabalho, sob o enfoque do direito a moradia, perpassando o Estatuto da

Cidade, a Constitui¢do e a propria legislacdo municipal.
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2 DIREITO A MORADIA E A SUA RELACAO COM O DIREITO A CIDADE E A
FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Este capitulo tem o objetivo de discorrer sobre o direito a moradia, discutindo a sua
relagdo com o direito a cidade e a fungdo social da propriedade. Introdutoriamente, sendo o
direito a moradia um direito constitucional social, a sua relacdo com o direito a cidade existe
porque o direito a cidade prevé a combinacdo entre uma estrutura fisica, material, e a
concretizagdo da qualidade de vida dos seus habitantes. Semelhantemente, ¢ de maneira
introdutodria, o direito a moradia nos centros urbanos também esta associado com a func¢ao
social da propriedade porque a moradia regular e adequada ¢ capaz de cumprir a fungdo social
de espagos que se encontram inutilizados. Realizadas tais consideragdes iniciais, passa-se a
compreender o nicleo constitucional comum a estes direitos.

Observando-se o texto constitucional e suas caracteristicas (Brasil, 1988), vé-se que a
dignidade da pessoa humana foi determinada como fundamento da Reptiblica Federativa do
Brasil, conforme caput do seu artigo primeiro, constituindo cerne do ordenamento juridico
patrio. Pode-se afirmar que a dignidade da pessoa humana estabelece uma espécie de
filtragem normativa, de modo que toda a legislagdo a ser desenvolvida no ordenamento lhe
guarde respeito e obediéncia — uma filtragem, portanto, considerada pro homine, ou em favor
do homem (Ramos, 2017).

Seguindo-se a divisdo normativa realizada pela Constitui¢do (Brasil, 1988), vé-se
que os direitos e garantias considerados fundamentais estdo previstos no rol de incisos do
caput do artigo quinto, dotados de marcas distintivas que dizem respeito a esta classe de
direitos: a universalidade (ou seja, sdo direitos aplicaveis a todos), a essencialidade (pois sdo
direitos considerados imprescindiveis), a superioridade normativa (pois seu conteudo ¢é
superior ao das demais normas, do ponto de vista material), e a reciprocidade (uma vez que
sdo direitos de todos, vinculando diferentes agentes de diferentes esferas) (Ramos, 2017).

Neste contexto, destaca-se que as constituicdes latino-americanas possuem a
caracteristica de prever uma larga extensdo de direitos, sendo por este motivo tidas como
“poéticas” diante da tendéncia de positivacdo exaustiva de direitos em seus textos (Courtis;
Gargarella, 2009, p. 31). Diz-se poéticas pois a realidade social destes paises ndo corresponde
ao previsto no texto constitucional, embora se considere que a positivacao desses direitos ¢

importante por tratd-los como objetivo, ou seja, em favor de sua futura materializacao.
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Na evolu¢ao constitucional, salienta-se que os direitos fundamentais se classificariam
em geracdes — ou, como termo usado hoje, dimensdes. Nesta transicao entre dimensdes, vé-se
claramente a alteracdo da perspectiva do reconhecimento apenas de direitos de primeira
dimensao, associados ao Estado Liberal e nos quais se incluem os direitos de liberdade e
propriedade, para o reconhecimento e necessaria protegao de direitos de segunda dimensao,
associados ao Estado Social, e que envolvem direitos de igualdade, nos quais se inclui o
direito a moradia (Ramos, 2017).

Note-se que Antonio Augusto Cangado Trindade (2000), ao tratar acerca da evolugdo
dos direitos fundamentais, alerta que no plano internacional, os direitos que apareceram
primeiro foram os econdmicos € os sociais, porém, que no plano interno, nacional, primeiro
vieram os direitos individuais e, sequencialmente, os direitos economico-sociais e o direito de
coletividade. Questiona-se, assim, a divisdo de direitos humanos conforme geracdes, ou,
posteriormente, chamadas, dimensodes.

Do ponto de vista dos direitos considerados fundamentais, Novais (2006) discute o
reconhecimento dos direitos fundamentais como trunfos contra a maioria, enfatizando o
reconhecimento da dignidade da pessoa humana, a constitucionalizagdo da indisponibilidade
dos direitos fundamentais e a correspondente vinculagdo das entidades publicas na
consecugdo destes direitos. Esta no¢cdo ¢ importante pois reflete a compreensdo de que os
direitos individuais ndo sdao absolutos, de modo que se reconheca a superioridade de
determinados direitos sobre eles — no caso, os direitos fundamentais.

A Constituicdo de 1988, portanto, trouxe os individuais e coletivos elencados em um
artigo, trazendo os direitos sociais no artigo seguinte. Os direitos sociais estdo
constitucionalmente estabelecidos no artigo sexto da Constituicdo de 1988, considerados
como tais a educacdo, a saude, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a
seguranga, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia e a assisténcia aos
desamparados (Brasil, 1988).

Diante da interpretacdo constitucional quanto a efetividade desses direitos, existem
diferentes teorias quanto a correi¢ao de sua posi¢cao no texto constitucional e a sua condi¢ao
de direitos fundamentais, conforme Cleve (2003, p. 4), que esclarece que ha teorias no sentido
de que esses direitos sociais ndo sdo reais porque correspondem a meros programas ou
estratégias de agdes governamentais, atribuindo uma visao restritiva a aplicagdo e efetividades
dos direitos sociais, devido a essas caracteristicas. Sarlet (2009, p. 429-430) expde e contesta

essa visao restritiva dos direitos sociais.
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Em que pese as caracteristicas dos direitos sociais e fundamentais no contexto atual,
que possuem uma posicao de destaque na Constituicdo, sendo a dignidade da pessoal humana
um norte de interpretagdo para os demais direitos (Barroso, 2014), e destacando-se a previsao
constitucional do direito a moradia enquanto direito social, compreende-se que a positivagao
constitucional desta classe de direitos, por si s6, ndo ¢ capaz de obstar todas as objegdes a sua
efetivacdo, como demonstrado pela necessidade de que haja programas ou estratégias de
acdes governamentais para que esses direitos venham a ser concretizados.

Explica-se: os direitos fundamentais sociais, que usualmente demandam uma
prestacdo material positiva do Estado sdo questionados justamente por essa caracteristica,
uma vez que o Estado precisa se mobilizar por meio de politicas publicas e também do
emprego de recursos para que esses direitos sejam efetivados.

Apesar de possiveis objegdes, reconhece-se que a evolugdo constitucional desde a
promulgacao da Constituicdo de 1988 revela um comprometimento com os direitos sociais
fundamentais, buscando-se a constru¢do de um regime juridico-constitucional adequado a

estes objetivos. Trata-se de um verdadeiro fendmeno, que, segundo Sarlet (2009, p. 464):

(-..) ocorre tanto no que diz respeito ao reconhecimento em si da condigdo de
verdadeiros direitos fundamentais aos direitos sociais (pelo menos dos assim
designados direitos sociais basicos, ligados ao minimo existencial, onde
parece existir um consenso) quanto na superagdo, pelo menos em boa parte,
das principais obje¢oes que lhes sdo direcionadas, seja no que diz com a sua
constitucionaliza¢do, seja no concernente a sua condi¢do de direitos
exigiveis. (Sarlet, 2009, p. 464)

Neste cenario, observa-se que embora a positivagdo do direito e o reconhecimento do
direito a moradia como direito social constitucional ndo significa a sua instantanea eficacia ou
materializag¢do, a sua positivacao no rol de direitos sociais constitucionais, € o reconhecimento
da sua associagdo com o valor da dignidade da pessoa humana, tendem a trabalhar de maneira
favoravel a sua consecucdo futura, pois representa valores que sdo garantidos € ocupam um
alto status material no texto constitucional.

Conforme Sarlet (2009, p. 430), a previsao constitucional dos direitos sociais nao ¢
suficiente para aumentar ou diminuir sua efetividade no que diz respeito aos padrdes
economicos e de bem-estar social. Entretanto, o seu estabelecimento no texto constitucional €
importante para sua evolucdo rumo a materializagdo (Courtis; Gargarella, 2009, p. 32),
influenciando na constru¢ao de um regime juridico-constitucional adequado aos objetivos dos

direitos sociais.
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Nesta linha, tais direitos ultrapassam o status de normas meramente programaticas,
possibilitando que sejam buscados em face do Estado. O proprio deslocamento do
pensamento de que os direitos sociais previstos na Constituicdo ndo passavam de normas
programaticas, para a ideia de que o Estado deve realizar prestagdes materiais aos
jurisdicionados, € notavel no cenario brasileiro, ainda que as normas sejam programaticas
(Sarmento, 2008), como ¢ o caso do direito a moradia.

Neste sentido, ressalta-se o carater vinculativo das normas programaticas, enfatizando-
se tais normas como imposi¢do constitucional aos 6rgdos publicos. Ou seja: ainda que
programaticas, as normas que fundamentam os direitos sociais vinculam os 6rgdos estatais,
devendo ser compreendidas como normas que apresentam realiza¢des futuras, € ndo normas
que sdo desprovidas de aplicabilidade imediata (da Silva, 1993, p. 19-21), de modo que sao
vistas como objetivos do ordenamento juridico patrio.

Assim, conforme Virgilio Afonso da Silva (2010, p. 77) a protecdo dos direitos sociais
determina que “o ambito de protecdo de um direito social é composto pelas agdes estatais que
fomentem a realizagdo desse direito”, de modo que a protecdo dos direitos sociais implica na
exigéncia de agdes estatais. Isso se aplica ao tema em discussdo pois se reconhece que o
direito a moradia depende de a¢des que venham a concretiza-lo e fomentéa-lo, como € o caso
da regularizagdo fundiaria, motivo pelo qual a legislacdo municipal € tdo importante para que

esse direito seja devidamente protegido — e ndo restringido.

2.1 DIREITO A MORADIA NO DIREITO BRASILEIRO

O direito a moradia estd previsto expressamente como direito social, de modo que
possui relacdo intrinseca com a concretizagdo das necessidades da sociedade e com a
concretizagdo das politicas urbanas, que sdo elementos necessarios ao alcance da dignidade da
pessoa humana, fundamento constitucional da Republica Federativa Brasileira. Isso porque
ndo se fala aqui de uma moradia que constitui somente uma estrutura fisica — ou “um teto”
para o cidaddo, mas sim um conjunto de aspectos capazes de resguardar a sua dignidade
humana, provendo-lhe seguranca e bem-estar.

Por este motivo, a moradia se associa a uma necessidade social que torna necessario
percebé-la no contexto da cidade como um todo, estando conectado também ao acesso aos
meios de vida, a dgua, a toda infraestrutura, a educagdo, a satde, dentre outros direitos

(Rolnik, 2011, P. 37). Assim, faz-se necessdrio compreender a conexdo entre o direito a
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moradia e o chamado “direito a cidade”, bem como a conexao destes direitos para com a
concretizagdo da dignidade da pessoa humana, do direito ao desenvolvimento e das
necessidades sociais, enquanto expoentes de uma politica urbana concreta e inclusiva.

Especificamente quanto ao direito a moradia, no ambito mundial, embora nao haja
um efeito absolutamente vinculante ou de puni¢do por descumprimento, € interessante
destacar que a Declaragdo Universal dos Direitos Humanos, em 1948, estabeleceu a
necessidade da habitagdo como um direito fundamental humano, compreendendo-o como
parte integrante de um padrao de vida essencial para que o homem viva de maneira digna, ao
lado de direitos como: saude, bem-estar, alimentacao e outros servigos sociais indispensaveis
(Mastrodi; Batista, 2015, p. 1546).

Esse reconhecimento internacional infere a percep¢do do direito a moradia como
algo além de uma norma meramente programatica, uma vez que comporta o pensamento de
que, sem o direito a moradia, o ser humano ndo ¢ capaz de lograr uma vida humana
considerada digna, para os padroes estabelecidos.

Outro instrumento internacional que merece destaque ¢ o Pacto Internacional dos
Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais (PIDESC), acolhido pela ONU em 1966, que faz
mencao ao direito a um nivel de vida adequado para si proprio e para sua familia, inclusive a
alimentagdo, vestimenta e moradia adequadas, ampliando as discussdes sobre o direito a
moradia, culminando ainda na Primeira Conferéncia das Na¢des Unidas sobre Assentamentos
Humanos, na cidade de Vancouver (Habitat-I), em 1976 e na Segunda Conferéncia das
Nagoes Unidas sobre Assentamentos Humanos (Habitat-II), em 1996, em Istambul, onde
abriu-se espago para a discussao do direito a moradia, ao que interessa para este trabalho, sob
a perspectiva da regularizacdo fundiaria (Mastrodi; Batista, 2015, p. 1546).

No cenario brasileiro, a evolucao se deu de maneira mais lenta. Conforme preceitua
Sarlet (2015, p. 631-632), em que pese as anteriores referéncias ao longo do texto
constitucional na sua redacdo original, o direito a moradia veio a ser positivado apenas com
expressamente com a Emenda Constitucional n° 26, de 14 de fevereiro de 2000.
Anteriormente, a compreensdao do direito fundamental & moradia s6 poderia ser feita de
maneira implicita, como consequéncia da protecdo a vida e a dignidade humana.

Nesse sentido, destaca o professor que atualmente ndo hé duvidas que o direito a
moradia se trata de um direito fundamental auténomo, de forte contetido existencial,
considerado para alguns até mesmo um direito de personalidade (pelo menos naquilo em que

vinculado a dignidade da pessoa humana e as condi¢des para o pleno desenvolvimento da
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personalidade), ndo se confundindo com o direito a (e de) propriedade, ja que se tratam de
direitos distintos.

A personalidade, conforme Perlingieri (1999, p. 155-156), constitui um valor que
embasa uma série de situagdes existenciais, de modo que demanda uma prote¢ao juridica
deste direito como um valor. Os direitos da personalidade, nesta linha, devem ser enxergados
como um “instrumento de promogdo e emancipagdo da pessoa, considerada em qualquer
situacdo juridica que venha a integrar contratual ou extracontratualmente, quer de direito
publico quer de direito privado” (Tepedino, 2002, p. 118).

Extraindo-se a relagdo entre os direitos de personalidade e os direitos fundamentais,

Bezerra de Melo (2016, p. 137-138) pontua que:

Tradicionalmente, os direitos fundamentais sdo considerados os direitos de
personalidade no Direito Puablico. Enquanto os direitos de personalidade sdo
os direitos fundamentais no Direito Privado. Segundo esta visdo, os direitos
de personalidade via de regra, seriam direitos fundamentais previstos,
explicita ou implicitamente, nas constitui¢des ocidentais. Contudo, a pessoa,
a luz do sistema constitucional patrio, requer protegdo integrada, que supere
a dicotomia direito pubico e direito privado, de modo a permitir o
atendimento a clausula geral fixada pelo texto maior, qual seja, a promogao
da dignidade humana. (...) Desta forma, conclui-se, a principio, que os
direitos da personalidade designam direitos privados fundamentais, os
quais devem ser respeitados como o contetido minimo para a existéncia
da pessoa humana, impondo limites a atuacio do Estado e dos demais
particulares. (Bezerra de Melo, 2016, p. 137-138, grifou-se)

Seguindo-se o raciocinio, o autor aponta que, diante da relagdo dos direitos de
personalidade com a concretizagdo da dignidade da pessoa humana, sobretudo a partir da
constitucionalizacdao do direito civil, “€ possivel classificar o direito a moradia como direito
da personalidade, e, por consequéncia, merecendo a mesma prote¢do dos demais direitos da
personalidade” (Bezerra de Melo, 2016, p. 139).

Nesta linha, a definicdo do conteudo concreto do direito a moradia ndo podera
prescindir da relagdo estreita com o principio da dignidade da humana e com a garantia de
padrdes qualitativos minimos a uma vida saudavel, tudo a revelar a importancia, também
neste contexto, dos critérios vinculados ao minimo existencial, que constitui o nucleo
elementar da dignidade da pessoa humana (Barroso, 2001, p. 40-41). Trata-se de um conjunto
essencial, elementar, de direitos sem os quais o ser humano ndo pode ter a sua dignidade

garantida.
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Dai a importancia da relacdo do minimo existencial para com o direito a moradia,
por considerar-se que ele esta intrinsecamente ligado a garantida de direitos minimos, como a
integridade fisica, psiquica e moral do individuo. Neste ponto, Sarlet (2010, p. 15) aponta

que:

(...) no caso do direito a moradia, a intima e indissociavel vinculagdo com a
dignidade da pessoa humana resulta inequivoca, pelo menos no ambito
daquilo que se tem designado de um direito as condi¢cdes materiais minimas
para uma existéncia digna (...). Com efeito, sem um lugar adequado para
proteger-se a si proprio e a sua familia contra as intempéries, sem um
local para gozar de sua intimidade e privacidade, enfim, de um espaco
essencial para viver com um minimo de satide e bem estar, certamente a
pessoa nao tera assegurada a sua dignidade, alids, por vezes nao tera
sequer assegurado o direito a propria existéncia fisica, e, portanto, o seu
direito a vida. (Sarlet, 2010, p. 15, grifou-se)

Para Bezerra de Melo (2016, p. 139), além das varias manifestagdes do direito a
moradia quanto a integridade fisica, psiquica e também moral do individuo, tornando-se nitida
a sua relacdo com a dignidade da pessoa humana, trata-se também de um direito de
personalidade intimamente ligado a integridade pessoal, uma vez que toda pessoa tem direito
a que se respeite sua integridade fisica, psiquica e moral para que o exercicio adequado do
direito a moradia seja realizado.

Desta maneira, no que tange ao tratamento constitucional sobre o direito a moradia, o
mesmo deve ser extraido dos principios constitucionais das normas estabelecidas sobre os
direitos fundamentais, sobre a repartigdo de competéncias entre as entidades da Federagdo
Brasileira e sobre a politica urbana, no que diz respeito a prote¢do deste direito nas cidades
brasileiras (Saule Junior, 2004, p. 165), considerando-se ainda a necessaria relacdo do direito
a moradia com a dignidade da pessoa humana.

Nesta linha, Sarlet (2013, p. 125) apresenta duas dimensdes do principio da
dignidade da pessoa humana, sendo elas a negativa (ou defensiva) e positiva (ou prestacional),
atuando “simultaneamente como limite e tarefa dos poderes estatais ¢ da comunidade em

geral, de todos e de cada um”:

Como limite, a dignidade implica ndo apenas que a pessoa ndo pode ser
reduzida a condi¢do de mero objeto da agdo propria e de terceiros, como
também o fato de que a dignidade gera direitos fundamentais (negativos)
contra atos que a violem ou a exponham a grave ameaga, sejam tais atos
oriundos do Estado, sejam provenientes de atores privados. Como tarefa, a
dignidade implica deveres vinculativos de tutela por parte dos orgdos
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estatais, com o objetivo de proteger a dignidade de todos, assegurando-lhes,
também por meio de medidas positivas (prestagdes), o devido respeito e
promogao, assim como decorrem deveres fundamentais (inclusive de tutela)
por parte de outras pessoas. (Sarlet, 2013, p. 125).

Embora seja um principio basilar da Constituicdo da Republica brasileira, ¢
necessario esclarecer que a dignidade da pessoa humana nido ¢ um direito fundamental,
tampouco se confunde com algum especifico; de modo que deve ser utilizado como parametro
de ponderagao em casos de conflito de direitos fundamentais (Barroso, 2012).

Apesar de todas essas constatacoes, quase duas décadas depois de o direito a moradia
ter sido explicitamente incluido no rol de direitos fundamentais reconhecidos pela
Constituicao brasileira, apesar da plena forga juridica das normas constitucionais que o
consagram e de sua corre¢do com a dignidade da pessoa humana, a sua eficicia normativa que
reconhece o direito a moradia como direito fundamental ndo ¢ plena, tendo em vista a
situacdo de irregularidade fundidria que existe no pais, decorrente do crescimento urbano
desordenado (Balbim, 2010, p. 290).

Como pode ser visto, o direito basico a moradia ¢ essencialmente um direito a
prestagdo. Nao serd alcangado pela abstencdo estatal, ao contrario, como todos os outros
direitos sociais, pressupde a agdo estatal voltada para sua realizacdo, o que implica na
destinagdo de recursos publicos. Por outro lado, ¢ sabido que, embora as necessidades dos
governados sejam ilimitadas, os recursos do Estado nao o sio.

Assim, sempre que se busca a aplicacdo judicial de certos direitos sociais depara-se
com o Estado invocando a auséncia de recursos suficientes como obstaculo intransponivel a
realizagdo desses direitos. Trata-se da chamada “reserva do possivel”. Mas a reserva do
possivel ¢ mesmo um argumento capaz de impedir a efetivagdo do direito fundamental a
moradia e sua exigibilidade perante o Estado? A resposta a esta questdo depende, sobretudo,
da compreensao do contexto em que a reserva do possivel esta inserido.

Sobre o tema, Sarlet e Figueiredo (2008) apresentam, ao menos, trés dimensdes da

reserva do possivel, sendo elas:

(...) a) a efetiva disponibilidade fatica dos recursos para a implementacao dos
direitos fundamentais; b) a disponibilidade juridica dos recursos materiais e
humanos, intimamente relacionada a distribuigdo de receitas e competéncias
em matérias tributdrias, or¢amentarias, legislativas etc.; ¢) a
proporcionalidade e razoabilidade da prestacdo reclamada pelo eventual
titular de um direito a prestagdes sociais. (Sarlet; Figueiredo, 2008, p. 30)
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Para Mastrodi ¢ Rosmaninho (2013, p. 133), no caso do direito a moradia, o Poder
Judiciario ndo pode exigir que o Estado entregue uma habitacdo ao autor da demanda judicial,
tendo em vista que ndo ha casas a disposi¢do. Conforme os autores, “ndo ha estoque de
moradias, que depende integralmente de constru¢ao por meio de programas governamentais
(seja a construgdo realizada diretamente pelo Estado; seja por licitagdo publica; seja pelo
interessado, mediante politica de financiamento governamental)”. Assim, embora o direito a
moradia se reconheca como fundamental, “as pessoas que ndo foram incluidas em uma
politica habitacional, a reserva do possivel se apresenta como a impossibilidade material de
exigir a entrega de uma moradia” (Mastrodi; Rosmaninho, 2013, p. 133).

Salienta-se, aqui, que a demanda de moradia nem sempre precisa ser suprida com um
direito pleno de propriedade. Existem, no pais, programas que custeiam iméveis por tempo
determinado a familias com situacdo de vulnerabilidade social, de modo que a garantia da
moradia ¢ realizada nesse sentido. Exemplificativamente, o estado de Goias editou o
Programa Para Ter Onde Morar — Lei Estadual n. 21.186/2021 —, destinado para demanda
geral de familias em vulnerabilidade social e priorizacdo de grupos especiais, tais como
pessoas idosas, pessoas com deficiéncia e vitimas de violéncia doméstica e familiar assistida
por medida protetiva.

De mais a mais, percebe-se que o fator econdmico sempre ¢ suscitado quando se
questiona a efetividade de direitos considerados fundamentais prestacionais — como o direito a
moradia. Nesta linha, Gustavo Amaral e Danielle Melo (2008, p. 103) reconhecem que a falta
de ampla participagdo dos gestores na formulacdo dos orcamentos publicos, o que
possibilitaria uma maior transparéncia e democratizagdo, bem como a mal compreensdo do
texto contido no artigo 37, caput, da Constitui¢do, acabam fazendo com que as decisdes
or¢amentarias sejam tomadas a distancia da sociedade.

Em razdo dessa falta de democratizagdo or¢camentaria, os direitos fundamentais
sociais, especificamente aqueles que integram o minimo existencial, no qual se integra o
direito a moradia, limitam-se as proprias projecdes orcamentarias, que frequentemente ¢
distinto da realidade e totalmente inconsistentes com os interesses reais da sociedade,
destinataria das politicas publicas a serem desenvolvidas.

Logo, s6 ¢é possivel justificar a negativa de um direito fundamental quando
comprovado, no caso concreto, que a aplicagcdo do direito invocado prejudicaria a realizagao

de outros direitos fundamentais equivalentes. Assim, utilizando-se a dignidade da pessoa
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humana como parametro, deve-se aplicar critérios de ponderacdo, a fim de buscar a
precedéncia de um direito em desfavor de outro.

No entanto, essa sistematica nao pode se opor a efetivacao dos direitos fundamentais
que constituem um minimo existencial, uma vez que as normas que asseguram esses direitos
tém estreita relacao com a dignidade da pessoa humana, assumindo natureza de regra juridica,
uma vez que maioria das normas constitucionais relacionadas aos aspectos materiais da
dignidade humana, especialmente aquelas que envolvem algum tipo de provisdo material,
estdo previstas em textos constitucionais como normas-principio, conforme observa de
Barcellos (2011). Isso significa que os fins que essas normas buscam alcancar sdo
indeterminados, assim como os meios para alcancad-los também ndo sdo unicos. Nada
obstante, a autora também reconhece que ha um nucleo dentro dessas normas, na forma de
normas-regras, portanto, vulneraveis a violacao.

O direito fundamental & moradia possui indeterminagdo inegavel. Da leitura do
dispositivo constitucional ¢ impossivel extrair, com a necessaria certeza ¢ seguranga, quais
sdo os fins que o constituinte buscou em relagdo aos programas habitacionais, nem os meios
pelos quais esses fins devem ser alcangados. No entanto, no contexto da fragilidade social, o
direito a moradia, visto a partir da andlise de casos especificos, deve possuir natureza de regra
juridica, obrigando o Estado a tomar medidas para garanti-lo aos grupos vulneraveis, ainda
que tais medidas sejam temporarias. Nao € aceitavel opor questdes orcamentarias a efetivagao
do direito a moradia, pois isso significaria negar aos homens o exercicio de sua dignidade.

Dessa forma, considerando que o direito a moradia abrange um minimo existencial,
tem-se a sua inafastabilidade para a realizacdo da dignidade da pessoa humana. Tanto em sua
validade direta, atuando como normas juridicas, quanto em sua validade interpretativa, o
principio da dignidade da pessoa humana ¢ fundamento para o constitucionalismo
democrético, guiando tanto a implementagdo quanto a interpretagdo das normas juridicas
estabelecidas pelo ordenamento.

Por esta razdo, estando o direito a moradia diretamente relacionado com a dignidade
da pessoa humana, compondo o nticleo de minimo existencial, o Estado ndo pode opor-se a
sua concretizacdo em questdes relacionadas com as escolhas orcamentarias, nem contra as
chamadas reservas possiveis, tendo em vista a interpretagdo constitucional dos objetivos
previstos no artigo primeiro (BRASIL, 1988).

Ao tratar sobre a eficacia e vinculacao dos direitos sociais e reflexdes quanto ao

direito a moradia, Flavio Parsieri (2012) aduz que na condicdo de direito positivo, o direito a
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moradia abrange prestagdes faticas e normativas, que se traduzem em medidas de protegdo e
de carater organizatorio e procedimental.

A existéncia do Estado justifica-se somente em funcdo da pessoa humana, pelo que
se conclui que o direito a moradia se traduz em um direito individual, relacionado ao sujeito,
embora a sua exigibilidade quanto a propriedade, face ao poder judiciario, esteja restrita a
existéncia de recursos (Mastrodi; Rosmaninho, 2013). Assim, caso a pessoa em situagcdo de
vulnerabilidade social ndo consiga exercer tal direito, cabe ao Estado garanti-lo de maneira
plena, permitindo-se, inclusive, sua exigéncia pela via judicial, no caso de inércia ou mesmo
de imperfeicao da garantia estatal.

Embora a formulagdo e a execucdo de politicas publicas de efetivagdo de direitos
sociais dependam de opgoes politicas a cargo daqueles que foram democraticamente eleitos,
cumpre reconhecer que nao se trata de liberdade ou discricionariedade absolutas, posto que a
concretizacdo do texto constitucional ¢ dever de todos os Poderes — o Legislativo, o Executivo
e também o Judiciario.

Neste sentido, no que se refere ao alcance do direito a moradia por meio da
regularizacdo de determinadas propriedades — o que sera discutido com maior profundidade
nos proximos capitulos —, vé-se que a associagao do direito a moradia aos padrdoes minimos de
uma vida digna — o que se depreende desde a previsdo do direito de habitacdo e moradia
adequados nos instrumentos internacionais de direitos humanos (Mastrodi; Batista, 2015) —
implica na sua imediata realizacao.

Assim, mesmo se fosse determinada a efetivacdo do direito a moradia por medida
judicial, destaca-se que nem mesmo isso implicaria ingeréncia nas politicas publicas,
tampouco caracteriza afronta aos principios da isonomia e da separacao de poderes, desde que
demonstrada a fragilidade social que impeca o individuo de obter este direito fundamental por
seus proprios meios.

Ao revés, visa justamente evitar o enfraquecimento do direito basico a moradia
aqueles que, a despeito de sua vulnerabilidade social, sdo excluidos das politicas publicas,
traduzindo-se em efetivo cumprimento do comando constitucional. Ainda, tal medida reforga
a separacdo dos poderes, que visa evitar o exercicio centralizado e arbitrario do poder,
justamente para proteger os direitos dos cidaddos da arbitrariedade do Estado.

De mais a mais, ¢ necessario pontuar que o direito a moradia alcangcado por meio da
regularizag¢do fundidria ndo implica somente uma agao realizada face ao Estado, pois envolve

também o direito particular, subjetivo e individual a propriedade, resguardado pelo
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ordenamento juridico patrio na condi¢do de direito fundamental, bem como a realizagcdo de

politicas urbanas proprias.

2.2 O DIREITO A CIDADE E AS NECESSIDADES SOCIAIS

A realizagdo das politicas urbanas deve estar associada as necessidades sociais, pois
a concretizacdo dessas necessidades contribui para o alcance dos objetivos previstos no texto
constitucional. Nessa perspectiva, o ambiente urbano ¢ muito importante, pois por meio dele
os direitos previstos na Constituigdo — tanto os fundamentais, como o direito a liberdade,
quanto os sociais, como a saude e educacdo, previstos respectivamente nos artigos 5° ¢ 6° da
Constituicdo — podem ser cumpridos por meio de um ambiente urbano digno e organizado.
Este contexto previsto constitucionalmente envolve o conceituado direito a cidade, que
compreende a cidade em seu aspecto fisico, material, e como meio de propor¢ao de qualidade
de vida (Lefebvre, 2008, p. 134).

Por este motivo, o direito a cidade deve englobar tais necessidades na formulagao de
politicas publicas, incluindo a populagdo nesta formulacao. Vé-se que as politicas urbanas nao
se referem unicamente a obras de engenharia e organizacdes logisticas na constru¢do das
cidades: ¢ necessario pensar uma cidade inclusiva, apta a atender as necessidades humanas e
concretizar a sua dignidade, perpassando e suprindo suas necessidades fundamentais.

A relacdo entre o direito a moradia as necessidades sociais perpassa o chamado
direito a cidade, pois este entende a cidade para além de seu aspecto fisico ou material:
considera a qualidade de vida da populacdo e serve de instrumento sem o qual a dignidade da
pessoa humana nao pode ser cumprida nos moldes constitucionalmente previstos. Para
Lefebvre (2008, p. 134), trata-se de “uma forma superior dos direitos: o direito a liberdade, a
individualizagdo na socializagdo, ao habitat e ao habitar”. Assim, o direito a obra e o direito a
apropriacdo (que ndo se confunde com o direito a propriedade) estdo implicados no direito a
cidade.

Harvey (2014, p. 28), ao discutir o direito a cidade, aponta que se trata de “muito
mais do que um direito de acesso individual ou grupal aos recursos que a cidade incorpora: ¢
um direito de mudar e reinventar a cidade mais de acordo com nossos mais profundos
desejos”. Desta maneira, percebe-se que o autor trata o mencionado direito em sua perspectiva
transindividual, apontando para a importancia desse direito para a coletividade e também para

a concretizacdo da dignidade da pessoa humana, pela realiza¢do dos aspectos que uma cidade
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organizada, planejada e acessivel traz ao sujeito e a sociedade nesta concretizagdo. Portanto, o
direito a cidade ndo ¢ apenas um objetivo isolado do planejamento urbano, mas carrega a
funcdo de norteador do planejamento em si para que haja o desenvolvimento do ser humano e
também da sociedade como um todo, de maneira conjunta, em seus diversos aspectos — sejam
eles sociais ou econdmicos —, como um expoente da busca pelo bem comum (Saule Junior;
Liborio, 2021).

O direito a cidade possui, assim, conotacdo de direito material, inserido na lista dos
direitos fundamentais e humanos, vinculando-se também a vertente social do Direito humano
ao Desenvolvimento, que se realiza pela efetividade dos direitos sociais, econdmicos ¢
culturais (dos Santos Hilario, 2016).

Entretanto, embora na teoria se reconheca a ligacdo do direito a cidade para com a
dignidade da pessoa humana, o direito ao desenvolvimento e a concretiza¢ao das necessidades
sociais urbanas, ¢ necessario pontuar que a pratica pode apresentar uma realidade diversa da
ideal, uma vez que a invisibilidade de determinados grupos acarreta o surgimento de cidades
divididas, em que a invisibilidade tratada atinge também determinada parcela do espago.

Exemplificativamente, imagine-se determinado nticleo familiar residente em uma
localizagdo irregular, cuja atuacdo do poder publico em aspectos considerados essenciais para
a saude e seguranca, como saneamento e iluminac¢do publica, ndo se realizou; ruas nao
calcadas, cujo transporte publico ndo alcanga em determinados periodos de chuva;
necessidades como educacdo infantil, cujo atendimento, devido as condi¢cdes de transporte,
ndo pode ser plenamente realizado. Todo esse cenario hipotético faz com este nlicleo familiar
seja cada vez mais “invisibilizado” diante do poder publico, embora se saiba que sdo
individuos que fazem parte da cidade em outros aspectos — consomem do comércio local,
utilizam-se dos servigos publicos possiveis, contratam prestadores de servico e sdo
contratados.

Trata-se de um grupo que compde, no plano fético, a cidade, e contribui para o seu
funcionamento, principalmente por meio de seu trabalho. Todavia, embora presente na
realidade, a regulamentacdo e organizacdo das cidades nao alcanga estes grupos
invisibilizados, que sdo os grupos residentes em parcelas de solo nao regularizadas, de modo
que a desigualdade social os coloca a margem do desenvolvimento das politicas publicas
urbanas. Assim, depreende-se que a garantia do direito & moradia ndo visa garantir somente

um imoével, mas o acesso a equipamentos sociais, como decorréncia do direito a cidade, o que
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implica que isto deve ser observado quando da regularizacao fundiéria. Entretanto, na pratica,
essa nao ¢ a realidade vivenciada por parte da populacao urbana.

Neste sentido, Raquel Rolnik (2003) discute a problematica destas “cidades
invisiveis”, inexistentes na esfera da regulacdo, do planejamento e dos mercados formais,
embora marcantes por serem cidades reais, onde estdo pessoas e trabalhadores a compdem.
Verifica-se, portanto, na realidade, um aparato de planejamento e controle que dialoga apenas
com a parcela de cidade que é formal e regular, e em que subsiste uma maior concentragdo
das classes média e alta.

Para Rolnik (1999), ¢ possivel identificar a coexisténcia de contrastes profundos
entre condigdes urbanas radicalmente distintas, o que expressa ndo sé a existéncia de
diferencas econdmicas e sociais, mas também uma afetacdo significativa no proprio
funcionamento das cidades. Trata-se, para a autora, de um urbanismo considerado de risco,
uma vez que os locais onde se desenvolvem os mercados de moradia para as classes baixas
“s30, normalmente, justamente aquelas que, pelas caracteristicas ambientais, sdo as mais
frageis, perigosas e dificeis de ocupar com urbaniza¢do” (Rolnik, 1999, p. 100).

No que diz respeito a este contraste de classes e suas consequéncias para o
desenvolvimento da cidade e a protegdo de direitos fundamentais correlatos — no caso, a
dignidade da pessoa humana, o direito ao desenvolvimento e o direito a moradia —, Nelson
Saule Junior e Daniela Campos Liborio (2021) apontam para a necessidade de que haja uma
escolha pela concepgao da cidade como bem comum, em contraposi¢do a visdo de uma cidade
que ¢ tratada como mercadoria, sobretudo quando apontada a rela¢do entre cidade, moradia e
desigualdades sociais, com o marcante historico de invisibilizagdo de classes sociais dentro
das formatagdes e desenvolvimento das cidades.

Observando a necessidade de processos democraticos para a construcao da
urbaniza¢do, Harvey (2014) afirma que esse direito ndo deve ser visto apenas como um direito
ao que ja existe, mas como um direito de reconstruir e recriar a cidade combatendo a
desigualdade social. Aprofundando-se na discussdo acerca dos impactos da acumulacao de
capital sobre o problema da urbanizagdo, o autor tem como ponto de partida reivindicar e
organizar as cidades em prol de lutas anticapitalistas.

Lefebvre (2008), por sua vez, pontua que apenas o proletariado pode investir sua
atividade social e politica na sociedade urbana e renovar o sentido da atividade produtora e
criadora, em oposi¢ao a ideologia do consumo para produzir um novo humanismo, que se

distingue do “velho humanismo liberal”, evidenciando também o viés social do direito a
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moradia e sugerindo a necessidade do exercicio de um poder coletivo para que as mudangas
sejam realizadas.

Esta perspectiva adotada do direito a cidade influencia na concep¢do do direito a
moradia, pois pressupde a necessidade de que haja a consideragdo das necessidades sociais
locais para o planejamento urbano e para a concepcao de politicas publicas relacionadas ao
direito a moradia, evidenciando ainda a importancia da regularizacdo fundiaria no ambito
municipal, considerado o nucleo local em que tais mudangas serdo efetuadas, e que serad
tratada com maiores detalhes no proximo capitulo.

O direito a cidade se relaciona intrinsecamente ao direito a moradia, pois partindo-se
de uma perspectiva epistemologica que supde que o direito a moradia, ele é compreendido
ndo apenas como “um objeto fisico de quatro paredes, um teto, mas a moradia como
possibilidade de acesso aos meios de vida, a agua, a toda infraestrutura, a educagdo, a satde”
(Rolnik, 2011, P. 37), e por isso esta associado a necessidade de uma cidade que atenda a

esses requisitos.

2.3 A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

A distingdo entre o direito a moradia e o direito a propriedade ¢ importante para o
presente estudo porque o direito a propriedade € comumente suscitado quando se trata o
direito & moradia sob a 6tica da regularizacdo fundidria, diante da concepg¢ao de que o direito
a propriedade est4 violado por meio dessas ocupacdes que necessitam de regularizagdo.

Diferentemente do direito a moradia, que pressupde prestagdes faticas e normativas,
o direito a propriedade possui relacdo com outra esfera de direitos fundamentais: os chamados
direitos de liberdade, ou direitos de primeira dimensao.

Como afirmado anteriormente, doutrinariamente, os direitos fundamentais sao
tradicionalmente classificados em dimensdes. A primeira dimensdo compreende direitos do
individuo perante o Estado, geralmente em cunho individual, passivel de exercicio por meio
de defesa, resisténcia ou mesmo oposicao. Incluem-se, nestes direitos, o direito a vida, a
liberdade, a propriedade e a igualdade. Diante disso, o direito a propriedade privada
considera-se intrinseco ao individuo e indissocidvel da vida em sociedade em um contexto
civilizado (Ramos, 2017).

Diz-se isto pois, historicamente, o “poder ideologico do detentor da propriedade” se

evidencia nos primordios da civilizacdo, com o surgimento dos clas religiosos, perpassando a
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conexao que tanto o Império grego quanto o Império romano faziam da eventual lideranca
ideologica e econdmica ao conceito de propriedade, e superando até mesmo a Idade Média
enquanto meio de divisdo social, até chegar a idade moderna (de Assis, 2008, p. 782).

Nessa linha, observando que este direito perpassou momentos historicos distintos e
distantes, ¢ possivel afirmar que a estrutura econdmica das sociedades ocidentais estd pautada
no direito de propriedade (Fachin, 1987. p. 17), que provoca a necessidade de que o direito
privado lhe presta atencdo para regulamentar de modo a compreender suas nogdes e
consequéncias para a vida na sociedade civilizada.

Esclarecido que o direito de propriedade passou por diversos periodos histéricos da
humanidade, logicamente com caracteristicas de organizagdo politico-econdmica notadamente
distintas, ¢ necessario esclarecer também que o conceito de propriedade ndo foi unanime
durante todo esse tempo.

Para Nelson Nones (2023. p. 109), o conceito de propriedade pode ser compreendido
por meio da nogdo do direito romano cléassico, sendo possivel também interpreta-lo, como se
mostra na atualidade, se for examinado a partir do tempo de Justiniano (século VI d. C.), pois
nesse momento este direito voltou a nog¢ao do direito romano cldssico quanto a posse dos
direitos reais, trazendo-se uma nocdo uniforme deste direito com a revogacdo de normas,
entdo consideradas ultrapassadas.

Assim, segundo o mesmo autor, a propriedade se torna a principio um direito
“absoluto e exclusivo que permite a uma pessoa extrair de uma coisa toda a utilidade
econdmica que ela comporta” (Nones, 2003, p. 109). Tal caracteristica absoluta, porém,
encontra limitagdes diante do registro de reservas histdricas face a este direito, como a Lei das
XII Tabuas, limitagdes advindas da Lei da Cidade e outros direitos de vizinhanga presentes no
direito romano, por exemplo.

Nesta vertente historica, registra-se que o direito romano delimitou o dominio,
estabelecendo que este consiste no “direito de usar, fruir e dispor do que € seu, até o ponto em
que o permite a razao do direito” (Fachin, 1988, p. 15).

Na Idade Média, por sua vez, observa-se que o cristianismo ndo considerava a
propriedade nos mesmos moldes do conceito de origem romana, deixando de reconhecé-la
como caracteristica absoluta e exclusiva para compreendé-la como acompanhada de
obrigacdes morais, que podem ser notadas com a consolidacdo do feudalismo europeu e de

suas caracteristicas proprias.
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Segundo Gomes (1953, p. 57), tratava-se de um momento em que havia duas classes
de proprietarios sobre os bens no momento medieval, pois havia um grupo que trabalhava,
exercendo uma espécie de direito real sobre a terra, € um grupo que apenas a senhoreava, sem
trabalhar, detendo-lhe a propriedade.

Tal modelo, porém, segundo o mesmo autor, veio a ser considerado injusto, quando
houve o desenvolvimento das forgas produtivas e o pedido por novas formas juridicas de se
ver a propriedade. Com a aquisi¢do das propriedades dos senhores feudais pela classe
burguesa, a partir do século XVI, as caracteristicas da propriedade novamente se alteram,
reduzindo-se a associacdo da propriedade e da posse com o poder politico com o
fortalecimento da classe burguesa (Nones, 2003, p. 109-110).

Sucessivamente, com a exploragdo da América Latina, nota-se que a distribuicao de
terras privilegiava ainda os individuos com ligacio com o Rei, modificando-se apds a
independéncia dos paises latino-americanos sem que houvesse prejuizo do sistema
latifundiario — e havendo, na verdade, o seu fortalecimento até os dias atuais (NONES, 2003,
p. 111), como se verifica por exemplo no contexto brasileiro.

Diante desse breve cenario historico, € possivel afirmar que “o conceito € o contetido
do direito de propriedade se adaptam continuamente, acompanhando as transformacgdes pelas
quais a sociedade passa” (Pereira, 2021, p. 3). Assim, percebe-se que a tais mudancas
trouxeram reflexos em todo o ordenamento juridico, influenciando a criacdo de leis e
regulamentac¢des que vieram a ser espelho para diversos paises ao longo dos séculos.

No cendrio brasileiro, € certo que o direito a propriedade também passou por diversas
alteracdes desde a colonizagdo do Brasil, abarcando periodos histéricos que foram apontados
acima. Considerando-se o cenario brasileiro, ¢ importante ressaltar que o Cddigo Civil de
1916 delimitou aspectos estruturais da propriedade, estabelecendo uma ordem de poderes que
eram outorgados ao proprietario do bem.

Segundo Tepedino e Schreiber (2005, p. 102), tendo em vista todo o contexto
histérico, era natural observar a propriedade sob o prisma de apenas atender aos interesses
particulares do seu titular. Para os autores, por mais que os excessos a abusos desse direito
fossem legalmente condendveis, “em um pais de formagao essencialmente latifundidria, como
o Brasil, os excessos do poder do proprietario passavam muitas vezes despercebidos,
sobretudo se praticados em face de interesses nao-proprietarios”.

Apenas com a Constituigdo de 1946, marcada por principios democraticos e pelo

restabelecimento de valores importantes para a democracia, insurge-se a preocupacao
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constitucional com a atribuicdo de uma funcao da propriedade que tivesse conexao com o
interesse social. O art. 147 desta Constituicdo preconizava que o uso da propriedade deveria
ser condicionado ao bem-estar social, prevendo ainda a possibilidade de que a lei pudesse
promover a justa distribuicdo da propriedade, com igual oportunidade para todos (Brasil,
1946).

O texto constitucional de 1946 nao foi capaz de evitar uma nova onda de
autoritarismo, que se encerra, do ponto de vista constitucional, com a restauracdo democratica
alcancada com a Constituicao de 1988. De todo modo, observa-se o ambiente apds a Segunda
Guerra Mundial consiste em um novo estdgio constitucional, marcado pela transi¢do do
governo social constitucional para o chamado de “neoconstitucionalismo”, iniciado em
meados do século XX e continuado até os dias atuais (Barroso, 2012).

Considerando-se a evolucdo constitucional, € possivel pontuar que “a Constituicao de
1988 foi o rito de passagem para a maturidade institucional brasileira” (Barroso, 2014, p. 26),
revelando-se um verdadeiro marco de transformacdo do direito constitucional. Esta mudanga
de paradigma, tendo em vista o processo de redemocratizagdo que a Constituicdo de 1988
ajudou a protagonizar, produziu efeitos também no que diz respeito ao direito de propriedade,
tais como a necessidade de atribui¢do de uma funcao social a esta propriedade, que deixa de
ser reconhecida como um direito absoluto.

Neste sentido, Tepedino e Schreiber (2005, p. 103-104) pontuam que:

Nunca, porém, em toda a histéria constitucional brasileira, a fungdo social
recebeu tratamento tdo amplo e tdo concretizante como o que se v€ na atual
Constitui¢ao. Nao foi ela apenas referida como direito e garantia individual e
como principio da ordem econdmica, mas ganhou, ao lado de seu adequado
posicionamento no sistema constitucional, indicagcdo de um contetido
minimo, expresso no que tange a propriedade imobiliaria. Escapando a
generalidade e abstracdo que marcavam a matéria nas constituicdes
anteriores, € que permitiam a sua flutuacdo no jogo politico cotidiano, o
artigo 186 da Constituigdo de 1988 tragcou requisitos objetivos para o
atendimento da funcdo social da propriedade rural, (...). O mesmo ocorreu
com relacdo a propriedade imobiliaria urbana (...). (Tepedino; Schreiber,
2005, p. 103-104)

A tutela do direito de propriedade, ou do direito a propriedade, esta prevista nos arts.
5°, XXII, 170, IT e III, 182, 185, 186 ¢ 191 da Constitui¢ao de 1988 (Brasil, 1988). Trata-se de
dispositivos quem ndo reconhecem o direito de propriedade como um direito absoluto, mas
que permitem enxerga-lo como conectado a valores e objetivos considerados comuns a

Republica Federativa do Brasil, como a cidadania e a propria dignidade da pessoa humana.
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As inovagoes constitucionais nao so refletem as tendéncias mundiais de um Novo
Constitucionalismo (Barroso, 2012), mas revelaram-se pioneiras ao fixar critérios objetivos
minimos de realiza¢do da fun¢do social, evitando o risco de ataques conservadores sobre a
nocao desta funcdo, “assegurando a efetividade da formula como meio de controle do
exercicio da situagdo subjetiva de propriedade (...)” (Tepedino; Schreiber, 2005, p. 104-105),
em um primeiro momento desde o seu surgimento.

Atualmente existe uma vasta jurisprudéncia no Brasil acerca do direito de
propriedade e também sobre a necessaria aplicagdo de sua fungdo social, para além das
hipdteses previstas inicialmente pela legislacdo civil, permitindo vislumbrar a
imprescindibilidade do reconhecimento da fung¢do social da propriedade para o ordenamento
juridico brasileiro.

Para discutir o sentido da fun¢do social da propriedade, cabe discutir o significado da
funcao social propriamente dita. Historicamente, destaca-se o sentido atribuido por Comte, de
que todo o sistema social almeja alcangar dirigir um objetivo geral em comum, buscado por
uma agdo geral e combinada, e posteriormente o sentido atribuido por Deguit acerca da
func¢do social da propriedade, que compreende que o direito de propriedade nao ¢ absoluto,
pois subsiste a obrigacdo de que o proprietario cumpra a tarefa de aumentar a riqueza geral
para que tenha a sua propriedade protegida legalmente (Nones, 2003, p. 115).

A fungdo social da propriedade figura no ordenamento juridico brasileiro como um
principio a ser observado face ao direito de propriedade, ndo mais absoluto de acordo com a
evolucdo normativa. Conforme Schreiber (s. d., p. 15-16), “o reconhecimento do carater
normativo dos principios, conquista da doutrina contemporanea, vem a inseri-los
definitivamente no género das normas juridicas, de que também sdo espécie as regras”.

Tal raciocinio também ¢ destacado por Barroso (2012, p. 122), que pontua que “os
principios, como se percebe, vém de longe e desempenham papéis variados. O que ha de
singular na dogmadtica juridica da quadra historica atual ¢ o reconhecimento de sua
normatividade”. Assim, os principios possuem o conddo de, segundo o mesmo autor,
condensar valores, dar unidade ao sistema e condicionar a atividade do intérprete.

Deste modo, a insercdo de interesses sociais na tutela da propriedade vem a se
denominar a sua “fun¢do social”, reconhecida como um principio constitucional devido a sua
natureza. Na qualidade de principio, se espalha pelo sistema juridico para informar outras
normas € servir como critério para que tais normas sejam interpretadas e integradas entre si,

sem prejuizo ainda da sua aplicagdo direta ao caso concreto (Schreiber, s.d., p. 27)



33

Nesta linha, ¢ possivel afirmar que a norma juridica se torna também uma norma
social a ser observada pela coletividade, sendo necessario que os ditames normativos estejam
em conformidade com as diretrizes e os objetivos em comum de uma sociedade — atingindo
assim a func¢ao social, ou o sentido comunitario necessario para que determinada normal tenha
legitimidade perante a sociedade.

No contexto brasileiro, diante de todas essas colocagdes, ¢ possivel afirmar que a
garantia de propriedade estd intrinsecamente ligada a sua funcdo social, de modo que “ndo ha,
no texto constitucional brasileiro, garantia a propriedade, mas tdo-somente garantia a
propriedade que cumpre a sua funcao social” (Tepedino; Schreiber, 2005, p. 105).

Tal constatagdo se reforga ndo unicamente pelos dispositivos legais que buscam
resguardar a fungdo social da propriedade, mas também no entendimento que os tribunais

patrios atribuem a respeito dessa funcdo. Conforme Schreiber (s.d., p. 28):

Os tribunais brasileiros tém procedido a uma ampla aplicacdo do principio
da funcdo social como critério qualificativo da conduta do proprietario em
face dos interesses sociais € dos valores constitucionais envolvidos,
utilizando-o como verdadeiro standard juridico das relagdes patrimoniais,
equiparavel a boa-fé nos contratos e ao melhor interesse da criangca nas
relacdes familiares. (Schreiber, s.d., p. 28)

Portanto, vislumbra-se que no cenario brasileiro, assim como em diversos outros
sistemas juridicos, o ideal de atribui¢do de uma fun¢do social se desvincula de uma nogao
individualista e liberal da propriedade, que a enxergava como um direito absoluto, para
associd-la a diversos outros valores, dentre os quais se inclui a propria no¢do de igualdade, o
principio da dignidade da pessoa humana e o ideal de solidariedade entre todos os membros
da sociedade civilizada.

Conforme Marcia Hoffmann do Amaral e Silva Turri (2016, p. 56), o acolhimento da
solidariedade como um dos principios a serem resguardados pelos ordenamentos juridicos €
importante porque tal reconhecimento implica na exigibilidade desse ideal. Assim, para a
autora, a solidariedade acaba por se tornar um conceito apto a fundamentar a redistribuigao
dos riscos sociais, sendo possivel comparar a redistribuicao desses riscos a propria garantia de
uma moradia digna, e de um direito a cidade que conceda a infraestrutura necessaria a
concretizagao da dignidade da pessoa humana.

Desta maneira, ¢ possivel afirmar que os direitos — e também os deveres —
fundamentais vinculam também os particulares, sendo necessario observar ndo s6 a dimensao

individual de determinado direito, mas também a sua dimensdo coletiva, atribuindo valor
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social a fundamentos como a dignidade da pessoa humana (Steinmetz, 2004, p. 227), a ser
exigivel ndo so perante o Estado, mas por todos os integrantes desta sociedade.

Trata-se tal dignidade da pessoa humana de um espaco de integridade moral e
material a ser assegurado a todas as pessoas (Barroso, 2014, p. 127-130), englobando,
portanto, diversos aspectos da vida humana em sociedade, dentre os quais se pode associar o
dever de atribuir uma fun¢ao social a propriedade, para que se alcancem os objetivos comuns
e coletivos desta. Nesta linha de raciocinio, a dignidade da pessoa humana se trata ainda de
uma fonte direta de direitos e deveres e como meio de interpretagdo, tendo em vista seu
conddo de informar o sentido e o alcance dos direitos previstos na Constitui¢do brasileira
(Barroso, 2014, p. 43).

Como apontado, a tutela do direito de propriedade, ou do direito a propriedade, esta
prevista no art. 5°, XXII, da Constitui¢ao da Republica Federativa do Brasil, sendo necessario
pontuar que o mesmo dispositivo ja elenca também a necessidade de que a propriedade atenda
a sua fungdo social, conforme inciso XXIII (Brasil, 1988).

Esta fun¢do social, portanto, estd conectada aos proprios preceitos constitucionais,
como a ja mencionada dignidade da pessoa humana, e também os ideais de igualdade e de
solidariedade, fundamentos constitucionalmente resguardados. Conforme Pablo Biondi (2015,
p. 335), “os direitos humanos de solidariedade sdo a feigdo da forma juridica dos direitos
humanos na época do capitalismo mundializado e crescentemente financeirizado,
conservando os tragos das outras geragdes ou dimensdes e do nucleo da categoria liberal da
dignidade humana”.

Do ponto de vista da igualdade, ¢ necessario considera-la pois, sendo a cidadania
uma integra¢do juridica igualitiria da sociedade, determinados grupos podem se tornar
“subintegrados”, pois ndo tém acesso aos mesmos beneficios do ordenamento juridico que um
grupo tido como privilegiado (Neves, 1994, p. 260-261).

Em uma perspectiva de solidariedade, tratando-se como afirmado de um fundamento
constitucional da Republica Federativa do Brasil, ¢ necessario que a sociedade se construa
sobre bases solidarias pois certos comportamentos positivos € negativos dos individuos sao
necessarios para a prote¢do de direitos fundamentais, para além da atuagdo do Estado na
protecdo desses direitos (Pedra; Freitas, 2015, p. 63).

Nesse ponto, Marcia Hoffmann do Amaral e Silva Turri (2016, p. 135) observa que o

ideal de solidariedade est4 ligado a participagcdo na constru¢ao do sentido que lhe ¢ dado, de
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modo que mesmo que a divisao dos bens materiais esteja ligado a solidariedade, ndo ¢ ela o
principal componente desse ideal.

Dessa maneira, remontando novamente aos ideais de Duguit, consoante descreve
Alfonsin (2021, p. 230), ¢ possivel afirmar o consagrado “direito-poder” de propriedade surge
ja conectado ao dever de que se exerca uma solidariedade social, de modo que o proprietario
“somente pode exercer aquele direito-poder sob o dever-poder de ndo querer outras
finalidades desse direito-poder que ndao a do bem coletivo e do respeito as necessidades dos
outros cidadaos” (Alfonsin, 2021, p. 230). Por este motivo, ¢ possivel afirmar que “¢ também
com fundamento na solidariedade que, em vdrios sistemas juridicos contemporaneos,
consagra-se o dever fundamental de se dar a propriedade privada uma fungdo social”
(Comparato, 2015, p. 79).

Neste sentido, Pedra e Freitas (2015, p. 72) concluem, em analise sobre a funcgdo
social da propriedade como um dever fundamental, que do ponto de vista da solidariedade, “o
reconhecimento do direito fundamental de propriedade enseja a possibilidade de imposi¢do de
condutas socialmente desejaveis, que podem ser tipificadas como deveres fundamentais,
como contrapartida ou condi¢ao da existéncia do proprio direito fundamental”. Assim, a
funcao social resta necessaria para que o direito de propriedade seja exercido e resguardado.

Portanto, observa-se que a solidariedade pode ser considerada um dos fundamentos
do direito de propriedade. Isso ndo significa a descaracterizacdo da propriedade como um
direito individual, sendo este na verdade preservado juntamente ao interesse do proprietario.
O que se busca, com efeito, ¢ que tal direito ndo seja reconhecido como absoluto, mas sim
condicionado a atribui¢do de uma fungdo social a propriedade, para que esta esteja alinhada
com 0s objetivos aos quais a sociedade busca chegar.

A fungdo social da propriedade pode ser constatada por critérios objetivos previstos
na legislacdo brasileira, de modo a estabelecer determinadas condutas — ou assim chamadas
deveres — dos proprietarios dos bens em relagdo aos objetivos sociais comuns € aos
fundamentos da Republica Brasileira.

O art. 186 da Constituicao, por exemplo, determina que a fungdo social ¢ cumprida
quando a propriedade rural atende, simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia
estabelecidos em lei, aos requisitos de um aproveitamento racional e adequado, da utilizagdo
adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacao do meio ambiente, da observancia
das disposi¢des que regulam as relagdes de trabalho e da exploragao que favorega o bem-estar

dos proprietarios e dos trabalhadores. No caso da propriedade urbana, o art. 182, paragrafo
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segundo, aponta que a propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor (Brasil, 1988).

Entretanto, ¢ sabido que a determinacao critérios € normas nem sempre ¢ o suficiente
para garantir a concretizacao de determinados direitos e deveres — € isso se verifica ndo s6 no
direito de propriedade e no dever de uma fun¢do social da propriedade, mas em diversos
direitos fundamentais resguardados pelo texto constitucional, como no exemplo do direito a
vida e no direito a saude.

Sendo assim, Comparato (2015, p. 368-369) pontua que essa chamada “afirmacao da
fungdo social da propriedade” perde sua efetividade quando nao forem especificados
devidamente quais s3o os bens considerados de interesse social e também as pessoas
legitimadas a ter acesso a tais bens, tornando-se também inefetiva “se a ordem juridica nao
aparelha sangdes adequadas ao descumprimento desse dever social dos proprietarios”. Em

sentido semelhante, Schreiber (s. d., p. 18) pontua que:

Impor parametros objetivos a aplicagdo dos principios constitucionais ¢
necessario e conveniente. Isso por inumeras razdes que vdo desde a
possibilidade de abuso por parte do Poder Judiciario até os riscos de que a
invocagdo repetitiva e impertinente do principio acabe por converté-lo em
formula vazia, abandonada a incredibilidade e ao esquecimento. (Schreiber,
s.d., p. 18)

A consolidacdo dessa fun¢do social (ou pelo menos a sua verificacdo juridica no caso
concreto) encontra diversos entraves, dentre os quais se destaca o grave problema da moradia
nos assentamentos urbanos informais. Conforme Scheid (2014), este problema ¢ resultado de
décadas de desenvolvimento urbano irregular, como consequéncia da busca pela moradia
urbana. Segundo a mesma autora, a0 mesmo tempo que esses assentamentos se concretizam a
revelia das determinacdes urbanisticas dos planos diretores e das leis pertinentes, os Poderes
Publicos, de forma geral, ndo se sensibilizam a ponto de tomar, oportunamente, medidas
acautelatorias e preventivas que possam evitar a ocorréncia de situacdo consolidada e cadtica
em que hoje se encontram os grandes centros urbanos.

E possivel atribuir este cenario, em grande parte, ao padrdo excludente dos processos
de desenvolvimento, planejamento, legislagdao e gestdo das areas urbanas, onde mercados de
terras especulativos, sistemas politicos clientelistas e regimes juridicos elitistas nao
proporcionam condig¢des suficientes e adequadas de acesso a terra urbana e a moradia, para as

pessoas hipossuficientes (Scheid, 2014).
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Milton Santos (2007, p. 80) discorre sobre a semelhanga, e também sobre a relagao,
que o espaco fisico tem para com o mercado, visto que o autor os considera ambos 0s
conceitos como forcas modeladoras da sociedade, capazes de assegurar e enquadrar situagdes
desigualadoras. O autor pontua que o mercado nao se atenta as finalidades da sociedade, e que
0 espaco construido também nao se atenta as finalidades intrinsecas dos homens.

Consequentemente, as pessoas que vivem nos assentamentos urbanos informais nao
tém garantidas as condi¢des para uma moradia digna, e este problema que envolve o direito
de propriedade, o principio da fungdo social da propriedade e, ainda, o direito social
constitucional a moradia se agrava porque o Brasil ¢ um Estado Federal de gigantescas
proporgdes e distor¢des, onde cada ente componente governamental possui certa autonomia
legislativa para tratar sobre a matéria.

O uso da propriedade privada para moradia, assim, atribui-lhe a func¢ao social, uma
vez que a propriedade urbana cumpre sua fungao social quando se verifica a utilizagao desta
propriedade de maneira compativel com a infraestrutura, equipamentos e servigos publicos
disponiveis, colaborando-se de maneira simultanea para o bem-estar da populagdo como um
todo.

Nesse ponto, interessa destacar que ndo se objetiva um direito & moradia como um
aspecto maximo a ser alcangado, acima de todos os outros direitos fundamentais; a sua
limitag¢do, porém, deve estar em consonancia com o ideal de um minimo garantido para que
seja concretizada a dignidade da pessoa humana no caso concreto, considerando-se assim nao

somente o direito a um “teto”, ou algo material e fisico; e sim o direito a uma moradia

o~

acompanhada de uma infraestrutura, em uma cidade contemplada pela regularidade que

oo~

necessaria para uma vida digna, englobando-se nela o acesso a direitos como o direito
saude, a educagdo, a seguranca publica e ao saneamento basico.

Assim, conforme Ferro (2019, p. 15), uma possivel limitagdo ao reconhecimento da
suficiéncia do direito a moradia pode estar justamente na verificacdo de que a cidade foi
ordenada de maneira sustentdvel, com a oferta satisfatoria de trabalho, transporte, lazer,
educagdo e saude, dentre outros aspectos, condizentes com o minimo existencial, que constitui
o nucleo elementar da dignidade da pessoa humana (Barroso, 2001, p. 40-41), conforme
abordado no item 2.1 dessa pesquisa.

Dentre as medidas para rever tal situacdo, a regularizacdo fundidria compreende
medidas de cunho juridico, urbanistico, ambiental e social para regularizar as ocupacdes

informais. Assim, a regulariza¢do fundiaria urbana ¢ capaz de prover a funcdo social da
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propriedade, por atribuir regularidade a espagos ocupados por pessoas que utilizam essa
propriedade para moradia, comunicando-se com as necessidades da sociedade.

Os fundamentos que justificam a utilizacdo do instituto da regularizagdo fundiaria
encontram-se respaldados no direito a moradia previsto no elenco de direitos sociais, tanto
introduzido no art. 6° pela Emenda Constitucional n® 26/2000, como também pelo principio
da fungdo social da propriedade urbana, publica e privada, através do enunciado do art. 182 da
Constituicao (Brasil, 1988).

A Lei Federal n° 13.465, de 11 de julho de 2017 (Brasil, 2017), estabeleceu um novo
marco legal sobre o assunto de regularizacdo fundidria no Pais, ao passo que desburocratiza,
simplifica, agiliza e destrava os procedimentos, amplia a possibilidade de acesso a terra
urbanizada pela populacdo de baixa renda; promove o resgate da cidadania, aquece o mercado
imobilidrio, com novos registros de imoveis e o crescimento econdmico do Municipio.

Referida Lei estabelece, dentre outros objetivos a serem observados pela Unido,
Estados e Municipios, a identificagdo dos nucleos urbanos informais que necessitam de
regularizagdo, para que seja promovida a regularizacdo, assegurando a prestagdo de servigos
publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condigdes urbanisticas e ambientais, em
relacdo a ocupagdo anterior; estimulagdo a resolucdo extrajudicial de conflitos, em reforco a
consensualidade e a cooperagdo entre Estado e sociedade; garantia do direito social a moradia
digna e as condi¢des de vida adequadas; garantia da fungdo social da propriedade; dentre
outros principios.

Diante da elaboracdo da legislagdo, ¢ necessario destacar que houve diversos
questionamentos acerca de sua validade, havendo o levantamento de problematicas
constitucionais, invocadas de maneira especifica nas agdes diretas de inconstitucionalidades
n® 5883/DF, 5771/DF e 5787/DF, nas quais sdo alegadas inconstitucionalidades da Lei
Federal 13.465/2017.

Sem exaurir as diferentes matérias discutidas em cada uma dessas agdes de maneira
especifica, que serdo aprofundadas nos proximos capitulos, ¢ importante notar que nas
referidas agdes alega-se suposta incompatibilidade da legitima¢do fundiaria (art. 23 e 24 da
Lei 13.465/2017), com a protecdo constitucional da propriedade (Constitui¢do, arts. 5°-XXII,
XXIII e XIV), o devido processo legal (Constitui¢do, art. 5°-LIV), que o regime estabelecido
pela Lei 13.465/2017 exonera o loteador da obrigacdo de realizar as obras minimas de

infraestrutura.
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Trata-se a propriedade de um direito fundamental, porém a atribuicdo da funcao
social ¢ um dever fundamental do proprietdrio (Pedra; Freitas, 2015), tendo em vista
sobretudo o principio da dignidade da pessoa humana e também o dever de solidariedade.
Assim, ¢ necessario buscar a consolida¢do da propriedade socialmente funcional de acordo
com a realidade vivenciada no pais, sob pena de que se obtenha um direito desconectado desta
realidade e, portanto, notadamente ineficaz para com seus objetivos iniciais.

Vivenciam-se, nesta eficacia, diversos problemas relacionados a urbanizag¢ao no pais,
que encontram raizes em momentos anteriores a tentativa do legislador em trazer solugdes
relativas a urbanizacao informal.

Para Cintia Maria Scheid (2014), o processo de urbaniza¢do no Brasil ¢ marcado pela
proliferacdo de processos informais de desenvolvimento urbano, uma vez que milhdes de
brasileiros so tém tido acesso ao solo urbano e a moradia através de processos € mecanismos
informais.

Milton Santos (2007, p. 25) discorre sobre a criagdo brasileira de um “nao-cidadao”,
tendo em vista os contemporaneos e concomitantes processos de desruraliza¢ao, de migragoes
notorias, de uma urbanizacdo veloz e concentradora, além de outras caracteristicas como o
consumo de massa e o crescimento econdmico exacerbado. Segundo o autor, trata-se de uma
filosofia de vida que privilegia os meios materiais, despreocupando-se com os aspectos
finalistas da existéncia, fazendo insurgir um “consumidor” no lugar de um “cidadao”.

Nesse ponto, cabe ressaltar que a situa¢do de regularizagao fundiéria do pais ndo ¢ a
unica discussao relacionada ao direito a propriedade, a moradia, ao problema da desigualdade
social e da ma distribuicdo de imoveis no pais, sendo possivel resgatar, a titulo
exemplificativo, a questdo acerca da reforma agraria como demonstrativa dos problemas do
crescimento desordenado do pais.

Quanto a reforma agraria, Nakatani, Faleiros e Vargas (2012, p. 214) pontuam que
talvez o Brasil seja o Uinico grande pais que presenciou um profundo e complexo processo de
crescimento e desenvolvimento econdmico, sem que fossem promovidas mudangas
substanciais quanto a questdo da propriedade fundiaria. Ao tecer criticas acerca do

posicionamento governamental quanto a reforma agraria, os autores pontuam que:

Enfim, o governo e a sociedade brasileira, nos quadros da
mundializacdo financeira, tem feito uma escolha muito clara, na qual
nio existe espaco para uma reforma na propriedade da terra.
Evidentemente, a ideia de reforma agraria suscita varias interpretacdes, as
quais nao € o caso de discutirmos aqui. Porém, quando utilizamos este termo
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nos referimos, grosso modo, a uma politica de redistribuicao da propriedade
fundiaria em favor das pequenas ¢ médias propriedades, o que passa,
necessariamente, por uma politica fiscal mais rigida com os grandes
latifindios, principalmente os improdutivos, por uma politica de incentivos e
subsidios, por uma politica educacional e pela concessao de crédito de longo
prazo a taxas factiveis. Este, definitivamente, ndo tem sido o caminho
adotado. (Nakatani; Faleiros; Vargas 2021, p. 231-232, grifou-se)

Seguindo-se o raciocinio, observa-se que a questdo da redistribuicdo da propriedade
fundidria em favor das pequenas e médias propriedades, assim como a questdo da
regularizagdo fundidria de nucleos consolidados, demandam um posicionamento
governamental interessado em prover solugdes e em garantir direitos sociais e fundamentais,
como a propria moradia, além da propriedade e do direito a cidade.

Tal situacdo estd ligada, como afirmado anteriormente, ao padrao excludente dos
processos de desenvolvimento, plabnejamento, legislacdo e gestdo das areas urbanas, onde
mercados de terras especulativos, sistemas politicos clientelistas e regimes juridicos elitistas
ndo proporcionam condi¢des suficientes e adequadas de acesso a terra urbana e a moradia,
para as pessoas hipossuficientes (Scheid, 2014).

Trata-se de um problema historico na construgdo das politicas de urbanizagao,
advindo de décadas de desenvolvimento urbano irregular, como consequéncia da busca pela
moradia urbana (Scheid, 2014), associada ao descaso do Poder Publico para com essa situacao
em especifico, em que pese todo o arcabouco material que permeia o direito a moradia,
enquanto meio de consecucdo da dignidade da pessoa humana. Como consequéncia, as
pessoas que vivem nos assentamentos urbanos informais ndo foram garantidas as condi¢des
para uma moradia digna.

Ainda, enquanto Estado de gigantescas proporgdes e distor¢des, o Brasil possui a
caracteristica de atribuir autonomia legislativa para o trato da matéria, sendo preciso entdo
entender essa divisdo do poder politico para cuidar do assunto (Santana, 1998, p. 146).

Nesse sentido, o artigo 24, inciso I, da Constituicdo da Republica, determina
competir 2 Unido, Estados e Distrito Federal legislar sobre direito urbanistico, cabendo ao
Municipio promover o adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle
do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano, conforme art. 30, inciso VIII, da
Magna Carta.

O texto constitucional, no seu art. 182, também impde que o Poder Publico
Municipal ordene o pleno desenvolvimento das func¢des sociais e garanta o bem-estar de seus

habitantes, sagrando a politica de desenvolvimento urbano.
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No tocante a responsabilidade do Municipio na Protecdo do direito a moradia, de

maneira especifica, o Saule Junior (2004, p. 203-204) dispde que:

Com relagdo ao Municipio, a Constituicdo atribui a competéncia privativa
para legislar sobre assuntos de interesse local, suplementar a legislacdo
federal e a estadual, no que couber, ¢ de promover, no que couber, adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
parcelamento e ocupagdo do solo urbano, de acordo com o art. 30, incisos I,
II e VIII. O Municipio, com base no art. 182 e no principio da
preponderancia do interesse, ¢ o principal ente federativo responsavel por
promover a politica urbana de modo a ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade, de garantir o bem-estar de seus habitantes ¢ de
garantir que a propriedade urbana cumpra sua funcao social, de acordo com
os critérios e instrumentos estabelecidos no plano diretor, definido
constitucionalmente como o instrumento basico de politica urbana. (Saule
Janior, 2004, p. 203-204)

Conforme o excerto acima, percebe-se que o municipio € quem esta mais proéximo da
populacdo local, e por isso a ele foi resguardada a competéncia constitucional para assuntos
de seu interesse, cabendo a ele dispor acerca da politica urbana para ordenar o
desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade, garantindo-se o bem-estar € o cumprimento
da funcdo social da propriedade conforme objetivos delineados pela gestdo, sobretudo por
meio do plano diretor.

Feitas tais consideracdes acerca da competéncia municipal, tém-se como de
fundamental importancia que haja a compreensdo, por parte do Poder Publico local, da
natureza e dindmica dos processos que resultaram nos assentamentos urbanos informais, para
que se possa formular e implementar programas de regularizagdo efetivos no combate a falta
de moradia digna para cada caso especifico (Fernandes, 1997, p. 22-23).

Assim, cada municipio deve estabelecer critérios de regularizacdo segundo as suas
vocagdes, necessidades e interesse local, devendo incluir no plano diretor, quando este for
obrigatorio, ou em legislagdo municipal, as regras para a aplicagdo dos instrumentos de
regularizagdo fundiaria (Scheid, 2014).

Conforme de Castro e Sauer (2016, p. 111-112), para além da consolida¢do do
direito a moradia, a regularizagdo fundidria urbana de interesse social é capaz de fomentar a
economia e a circulacdo de riqueza, uma vez que a regularizacdo das propriedades possui o
condao de torna-las economicamente relevantes, por meio do ativo imobilidrio, beneficiando

o0 pais do ponto de vista econdmico.
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Neste ponto, nota-se a relevancia da regularizacdo fundidria de interesse social
relacionada ao direito a cidade, posto que os elementos que ultrapassam conceitos limitados
para abranger todo o necessario acesso aos meios de vida, & agua, a toda infraestrutura, a
educagdo, a saude (Rolnik, 2011, P. 37), dentro dos quais se compreende o direito a cidade,
também possuem o conddo de valorizar a area em que se insere a propriedade a ser
regularizada, tornando-a economicamente relevante por meio do ativo imobiliério.

Nesta linha, tanto no que diz respeito ao direito a moradia quanto no que diz respeito
ao direito a cidade, destaca-se ainda que a seguranca gerada pela titularidade regular beneficia
um cenario de maior adimplemento e reducdo da taxa de juros, impactando na mitigagcdo da
pobreza e também aumentando a arrecadacdo de impostos — tais como o ITCMD (Imposto
sobre Transmissdo Causa Mortis ¢ Doagdo) e ITBI (Imposto de Transmissdo de Bens
Imoveis), favorecendo o fortalecimento da arrecadagdao de recursos para aplicagdo em
politicas publicas (Castro; Sauer, 2016, p. 111-112).

Desta maneira, “uma politica nacional de regularizacdo fundidria deve ser
compreendida como elemento estruturante da inclusdo social e desenvolvimento econdmico
das cidades, e por isso incorporada nos instrumentos de planejamento local, regionais e
nacionais” (Cardoso, 2010, p. 260).

Nesse capitulo, foi possivel tracar maiores compreensdes quanto a relacdo entre o
direito a cidade e o direito a moradia, bem como sua relacdo com o direito a propriedade e a
funcdo social da propriedade, com base em autores como Harvey, Lefebvre, Rolnik, Saule
Junior e Sarlet, dentre outros. Observou-se que, em que pese a constitucionalidade desses
direitos, na pratica, existem diversos entraves que dificultam a sua concretizacdo, sobretudo
entraves incrementados pela propria desigualdade social no pais.

Nessa linha, a regularizagdo fundiaria torna-se um instrumento de mitigacdo dessa
desigualdade, por servir de artificio a garantia do direito @ moradia e sobretudo por fomentar o
direito a cidade, tendo em vista a sua conceituacdo ampla, que permite visualizar a cidade ndo
sO em seu aspecto fisico, mas também em aspectos materiais € de infraestrutura que
contribuem para a dignidade da pessoa humana.

Diante disso, faz-se necessario compreender com maior profundidade a regularizacio
fundiaria urbana, que se relaciona com a concretizagdo do direito a cidade, do direito a
moradia e também a atribuicdo da func¢do social a propriedade urbana, como se verd no

proximo capitulo.
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3 REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA

O Brasil ¢ um pais de dimensdes continentais, possuindo grande extensdo territorial,
um alto contingente populacional e, ainda, realidades geograficas, sociais e econdmicas muito
distintas entre as varias regioes, estados e municipios que o compdem. Assim, a realidade das
propriedades brasileiras, bem como da populacdo desabrigada, varia de acordo com as
diversas localidades que compdem o pais.

Conforme Silva e Caldas (2015, p. 03), o Brasil foi local em que se verificou um
histérico processo de ocupacdao desordenada dos centros urbanos, por diversas razoes, de
modo que houve a proliferacdo de ocupagdes irregulares — tanto em terras publicas quanto
privadas —, sendo muitas delas em area de risco, e desprovidas da infraestrutura basica e
necessaria para que houvesse a garantia de uma moradia digna a essa populagao.

Milton Santos (2007, p. 110) aponta que o espago urbano, em regra, se ocupa de
acordo com as classes em que se divide a sociedade urbana, e que esse fenomeno, embora
antigo, tem se tornado cada vez mais nitido. Trata-se, segundo o autor, de uma reparti¢ao
espacial que se verifica em todo o pais, mas que se destaca no espacgo urbano.

Neste sentido, para além de todas as questdes historicas que englobam a questdo da
irregularidade fundiaria em meio urbano, esta questdo “impressiona também, e sobretudo,
pela enorme disparidade e inconsisténcia entre os dados existentes no pais, evidenciando uma
logica historica e perversa de ndo conhecer para nao haver a necessidade de reconhecer”
(Balbim, 2010, p. 290).

Assim, € necessario observar que algumas dessas areas ja sdo ocupadas ha décadas,
demandando do Estado a implementag¢do de politicas publicas que possam regularizar esses
locais, tanto do ponto de vista formal quanto de infraestrutura, como forma de combater as
desigualdades perpetradas e refletidas nessas organizagdes urbanas, tendo em vista ainda que
“o zoneamento ambiental ¢ muito mais que um zoneamento de restricdes de ocupacdes
urbanas ou rurais. Ele tem, como afirmado, a finalidade de preservar espagos fundamentais a
protecdao da vida em todas as suas espécies e formas” (Rech, 2015 , p. 130). A regularizagao
fundiaria urbana, portanto, assume papel fundamental na ordenagao urbana.

Alfonsin (2006, p. 57) pontua que a concepgao de regularizacdo fundiéria “tem sido
objeto de muitos debates e o termo tem sido utilizado para designar as mais variadas
intervencoes publicas”, apresentando dimensdes de cunho juridico, referente a urbanizagao e a

urbanistica, e ainda social, sendo necessdrio observar todas essas areas para que a
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regularizagao fundiaria atinja os seus objetivos sociais, alinhados com os objetivos da
Republica Federativa do Brasil.

A complexidade conceitual que permeia a regularizagdo fundiaria permite, portanto,
na licao de Alfonsin (2006, p. 57), percebé-la em um aspecto multidisciplinar, envolvendo
dimensdes tanto juridicas quanto sociais. Nesse sentido, essa concepgao que reune varias
disciplinas em busca de um objetivo final privilegia a conexdo entre a regularizacdo fundiaria
e o direito a cidade, visto que ele prevé a combinagdo entre uma estrutura fisica, material, ¢ a
concretizagao da qualidade de vida dos seus habitantes. Desta maneira, via de consequéncia, a
compreensdo multidisciplinar da regularizacdo fundiaria permite a implementagdo ampla do
direito a moradia, que ndo se restringe a ter uma propriedade, ¢ do direito a cidade, que
envolve toda infraestrutura mencionada.

Embora na visdo tradicional a regulariza¢do fundiaria corresponda a um conjunto de
medidas visando a regularizacdo civil do imdvel — associando-se assim ao registro na
matricula no Oficio do Registro de Imoveis, na realidade a regularizacdo fundiéria
corresponde a um instrumento da politica urbana, presente no Estatuto da Cidade (Brasil,
2001), com o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e de
assegurar o bem-estar de seus habitantes (Castanheiro, 2013, p. 109).

Assim, ¢ possivel afirmar que a regularizagdo fundiaria corresponde a um conjunto
de procedimentos nos quais se incluem medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
para que se realize a incorporagdo dos nucleos urbanos informais consolidados ao
ordenamento territorial urbano, havendo ainda a regularizacdo formal da titulagdo de seus
ocupantes — e posteriormente proprietarios. Conforme pontuado, trata-se de uma concepgao
multidisciplinar, que permite reconhecer a conexdo entre o direito a moradia e o direito a
cidade, cuja concretizagdo encontra aliada na regularizagdo fundiaria.

Diante disso, hd muitos anos vem sendo adotadas, tanto pela Unido quanto pelos
Municipios, medidas para regularizagdo fundidria da posse legitima, através da adocdo de
medidas — preferencialmente menos gravosas —, ja que o direito individual a moradia, a cidade
e a propriedade devem ser protegidos, em um equilibrio guiado pelo principio basilar e
norteador da dignidade da pessoa humana (Barroso, 2014). Trata-se do expoente de uma
espécie de “cidadania urbana”, havendo o reconhecimento de que a questdo urbana, no Brasil,
esta atrelada a percepcao da cidadania (Corréa, 2015, p. 630), denotando-se a relagdo entre

politicas eficientes de regularizacdo urbana, as proprias melhorias implementadas pela
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concretizagao do direito a cidade e a tutela individual perpetrada pela consecugao do direito a
moradia.

Desta maneira, o Estado, “além de regulador da atividade economica e das regras de
ocupacdo humana e parcelamento do solo, precisa, fundamentalmente, valorar quais dessas
ocupagdes e quais formas sdao contribuigdes essenciais para assegurar direitos fundamentais e
dignidade ao homem” (Rech, 2015, p. 131).

Embora o conceito de regularizagao fundiaria, bem como de outros elementos como
a cidadania e a dignidade da pessoa humana, sejam amplos e variados, o que se identifica com
o historico legal brasileiro sobre o tema ¢ uma verdadeira mudanca de paradigma quanto a
legislagdo elaborada para que essa regularizacdo atingisse os efeitos pretendidos, em
consonancia com os valores e objetivos da Republica Federativa do Brasil, de modo que
importa ao presente estudo compreender esse aspecto historico legal da regularizagdo

fundiéria.

3.1 HISTORICO, CONCEITOS, OBJETIVOS E PRINC{PIOS DA REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA (REURB)

A Constituicdo, como se visualiza em seus artigos 182 e 183 — discorrendo sobre a
Politica Urbana — tem como preocupacao a prote¢do do bem-estar dos cidadaos, que deve ser
garantido através do cumprimento da fung¢do social da propriedade urbana, ptblica e privada,
bem como das fungdes sociais da cidade (Ferro, 2019, p. 15).

Neste sentido, a Constituicdo determina um conjunto minimo de principios que
servem como base para o Direito Urbanistico, o qual envolve a dignidade urbana, bem-estar
social, fun¢do social das propriedades publica e privada, fungdo social da cidade, principios
como o da sustentabilidade ambiental, qualidade de vida e conformagao da propriedade com
as normas urbanisticas (Brasil, 1988).

Diante da previsdo constitucional do direito a moradia e da funcdo social da
propriedade urbana, associada aos principios de Direito Urbanistico mencionados, as agdes
voltadas para a regulariza¢ao fundidria urbana no Brasil eram inicialmente desenvolvidas de
maneira pontual, sem um mecanismo integrado ou consolidado como se percebe nas
legislagdes mais contemporaneas.

O Estatuto da Cidade — Lei Federal n® 10.257/2001 — trouxe previsdes quanto a

regularizacdo fundidria no Brasil, de modo que esta foi colocada especificamente como uma
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das diretrizes das politicas urbanas, associando-a as caracteristicas socioecondmicas da
populagdo.

Segundo o art. 2° inciso XIV, da Lei n° 10.257/2001, esta regularizagdo ¢ a
urbanizagdo de determinadas areas, ocupadas por populagdo de baixa renda mediante o
estabelecimento de normas especiais de urbanizagao, uso e ocupagao do solo e edificacdo, sao
parte das diretrizes de politica urbana. O inciso destaca ainda a necessidade de que se observe
a situacao socioecondmica da populacdo, bem como as normas ambientais (Brasil, 2001).

Desta maneira, infere-se que o legislador buscou alcancar a parcela da comunidade
que se considera economicamente desfavorecida, uma vez que a situacdo econdmica da
populacdo, considerando todo o cerne constitucional que envolve o direito a cidade, a
propriedade, e a moradia, nos termos elucidados no capitulo anterior, ndo pode constituir
obice para a agao do Poder Publico quanto a agao urbanistica.

A Medida Provisoéria n® 2.220/2001, por sua vez, dispos acerca da concessao de uso
especial para fins de moradia em terras publicas, em associagdo ao previsto no art. 183, § 3°,
da Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil. Ainda, houve a criagdo do Conselho
Nacional de Desenvolvimento Urbano (CNDU) nessa oportunidade.

No ano de 2003 houve a criagdo do Ministério das Cidades, de modo que o Governo
Federal, a época, instituiu o chamado “Programa Papel Passado”, que previa capacitacao e
transferéncia de recursos a estados, municipios, defensorias publicas e organizacdes da
sociedade civil para promoverem a regularizacdo fundidria de assentamentos informais em
areas urbanas, fomentando a ampliacdo das intervencdes que eram restritas, até entdo, a
titulagao de lotes urbanos.

A Lei Federal n° 11.481/2007 promoveu alteragdes no Decreto-Lei n® 9.760/1946, de
modo a incluir a demarcacao de terrenos da Unido para fins de regularizagdo fundiaria de
interesse social.

Ainda, importa mencionar a Lei Federal n° 11.952/2009, que dispds sobra a
regularizagdo fundiaria das ocupagdes incidentes em terras situadas em areas da Unido no
contexto da Amazonia Legal.

No ano de 2009, aprovou-se também a Lei Federal n® 11.977/2009 e posteriores
alteragdes, que dispOs sobre instrumentos de regularizacdo fundidria de interesse social e
mecanismos de sua efetivagdo, do qual se extraiu, a época, o proprio conceito legal de

regularizacdo fundidria.
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Assim, a referida Lei Federal n° 11.977/2009 — conhecida pela criacdo do Programa
Minha Casa Minha Vida, que financia a aquisi¢do, producdo ou reforma de iméveis urbanos
ou rurais por populagdo de baixa renda — foi um marco fundamental para a regularizacao
fundiaria por considerar os assentamentos informais como parte indissociavel da cidade e, no
contexto do planejamento urbano como um todo, promover sua integragdo com a chamada
“cidade formal”, conferindo concretude ao objetivo constitucional de promover o bem de
todos.

Posteriormente, foi publicada a Lei Federal n® 13.465/2017, a qual estabelece um
novo marco legal sobre o assunto editada de modo a desburocratizar, simplificar, agilizar e
destravar os procedimentos da regularizacao fundiaria urbana, ampliando a possibilidades de
acesso a terra urbanizada pela populacao de baixa renda e promovendo o resgate da cidadania,
de modo ainda a influenciar favoravelmente o mercado imobiliario, com novos registros de
imoveis, € o crescimento econdmico do Municipio.

Esta legislagdo traz conceitos importantes que devem ser conhecidos pelo Poder
Publico para que este norteie as suas a¢des, havendo a distingdo entre nicleo urbano, nicleo

urbano informal, e o nucleo urbano informal consolidado, dentre outras delimitacdes'.

U Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se:

I - nacleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas, constituido por unidades
imobiliarias de area inferior a fragdo minima de parcelamento prevista na Lei no 5.868, de 12 de dezembro de
1972, independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em area qualificada ou inscrita como rural;
IT - nacleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual ndo foi possivel realizar, por qualquer
modo, a titulagdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legislagdo vigente a época de sua implantagdo ou
regularizacdo;

III - ntcleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reversdo, considerados o tempo da ocupagio, a
natureza das edificagdes, a localizagdo das vias de circulagdo e a presenca de equipamentos publicos, entre
outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio;

IV - demarcagdo urbanistica: procedimento destinado a identificar os imdveis publicos e privados abrangidos
pelo nucleo urbano informal e a obter a anuéncia dos respectivos titulares de direitos inscritos na matricula dos
imoéveis ocupados, culminando com averbag¢do na matricula destes iméveis da viabilidade da regularizagéo
fundidria, a ser promovida a critério do Municipio;

V - Certidao de Regularizagdo Fundiaria (CRF): documento expedido pelo Municipio ao final do procedimento
da Reurb, constituido do projeto de regularizacdo fundiaria aprovado, do termo de compromisso relativo a sua
execucdo e, no caso da legitimagdo fundiaria e da legitimagdo de posse, da listagem dos ocupantes do nucleo
urbano informal regularizado, da devida qualificagdo destes e dos direitos reais que lhes foram conferidos;

VI - legitimagdo 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 aquisi¢ao de direito real de propriedade na forma desta Lei,
com a identificagdo de seus ocupantes, do tempo da ocupagéo e da natureza da posse;

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

VIII - ocupante: aquele que mantém poder de fato sobre lote ou fracdo ideal de terras publicas ou privadas em
nucleos urbanos informais.

§ 1° Para fins da Reurb, os Municipios poderdo dispensar as exigéncias relativas ao percentual e as dimensdes de
areas destinadas ao uso publico ou ao tamanho dos lotes regularizados, assim como a outros pardmetros
urbanisticos e edilicios. (Brasil, 2017)
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O nucleo urbano, assim, constitui assentamento humano constituido por unidades
imobilidrias de area inferior a fragdo minima de parcelamento prevista na Lei Federal n°
5.868/1972, independentemente da propriedade do solo, mesmo que seja situado em area
qualificada ou inscrita como rural.

O ntcleo urbano informal, por sua vez, ¢ o nucleo considerado clandestino, irregular
ou no qual ndo foi possivel realizar a titulacdo de seus ocupantes, mesmo que nele seja
atendida a legislagdo vigente a época de sua implantaciao ou regularizagao.

Por fim, distinguindo-se do ntcleo urbano informal, considera-se nucleo urbano
informal consolidado o de dificil reversao, tendo em vista o tempo da ocupagdo, a natureza
das edificagdes, a localizacdo das vias de circulagdo e a presenga de equipamentos publicos,
entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo municipio.

Estes conceitos sdo importantes porque a legislagdo federal serve como pardmetro a
edicdo das legislagdes municipais, uma vez que a competéncia municipal sobre o assunto se
verifica sobre o interesse local e também sobre a suplementacao dos dispositivos editados pela
Unido.

Além disso, tais conceitos sao importantes para a verificagao do presente problema
de pesquisa, que trata justamente sobre a restricdo indevida da legislacdo municipal dos
preceitos da legislacdo federal, impedindo-se a regularizagdo de espagos ja consolidados.
Nessa linha, reflete-se ainda sobre uma possivel inércia do poder publico em identificar e
tomar solucdes proprias em tempo hdbil, uma vez que os nucleos urbanos informais levam
tempo para se consolidarem.

Assim, a conexdo da legislacdo federal sobre a regularizagdo fundiaria com o
desenvolvimento de uma politica urbana adequada e eficaz produz efeitos diretamente no
direito a moradia, posto que, se o poder publico se mantém inerte perante o surgimento e
somente posterior consolidacdo dos nucleos urbanos por ele considerados irregulares, €
necessario rever a propria atuagdo governamental perante esses casos.

Seguindo-se o raciocinio, veja-se que a regularizacdo fundidria possui objetivos
definidos pela mesma legislagdo. A referida lei estabelece, dentre outros objetivos a serem
observados pela Unido, Estados e Municipios, a identificagdo dos nucleos urbanos informais
que necessitam de regularizacdo, para que seja promovida a regularizagdo, assegurando a
prestacdo de servigos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condigcdes

urbanisticas e ambientais, em relagdo a ocupacao anterior.
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Além disso, objetiva-se a estimulacdo a resolugdo extrajudicial de conflitos, em
reforco a consensualidade e a cooperagdo entre Estado e sociedade, e a garantia do direito
social a moradia digna e as condi¢des de vida adequadas, dentre outros principios. Conforme
art. 9°, § 1°, da Lei Federal, os poderes publicos devem formular e desenvolver no as politicas
de suas competéncias conforme os principios de sustentabilidade econdmica, social e
ambiental e ordenagdo territorial, buscando a ocupagdo do solo de maneira eficiente,
combinando seu uso de forma funcional.

Ademais, note-se que esta legislacdo estabelece, dentre outros objetivos a serem
observados pela Unido, Estados e Municipios, a identificagdo dos nucleos urbanos informais
que necessitam de regularizagdo, para que esta seja promovida, assegurando a prestacao de
servigos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condi¢des urbanisticas e
ambientais, em relacdo a ocupacdo anterior; estimulagdo a resolugdo extrajudicial de conflitos,
em reforgo a consensualidade e a cooperacdo entre Estado e sociedade; garantia da fungao
social da propriedade; concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupacdo e no
uso do solo; dentre outros principios.

Em suma, acerca dos objetivos da Reurb, Maux (2017, s. p.) elenca:

I - identificar os nucleos urbanos informais que devam ser regularizados,
organiza-los e assegurar a presta¢do de servigos publicos aos seus ocupantes,
de modo a melhorar as condi¢Oes urbanisticas e ambientais em relagdo a
situacdo de ocupagdo informal anterior;

IT - criar unidades imobilidrias compativeis com o ordenamento territorial
urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus ocupantes;

IIT - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagdo de baixa renda, de
modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos urbanos
informais regularizados;

IV - promover a integragao social ¢ a geragdo de emprego e renda;

V - estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em refor¢o a
consensualidade e a cooperacao entre Estado e sociedade;

VI - garantir o direito social & moradia digna e as condi¢des de vida
adequadas;

VII - garantir a efetivagdo da fungao social da propriedade;

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

IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupagdo e no
uso do solo;

X - prevenir e desestimular a formagdo de novos niicleos urbanos informais;
XI - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

XII - franquear participacdo dos interessados nas etapas do processo de
regularizacdo fundiaria. (Maux, 2017, s. p.)
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Percebe-se dos objetivos transcritos acima a preocupagdao do legislador em nao
apenas regularizar as situagdes existentes e consolidadas, mas também evitar que novas
situacdes de irregularidade venham a se consolidar.

Esta observacao ¢ importante porque a regularizagao fundiaria, por si s0, ndo € capaz
de trazer uma solugdo completa ao problema da desigualdade social e do crescimento
desordenado nos centros urbanos, que por sua vez estdo ligados entre si, conforme Balbim
(2010, p. 290). Esse problema, que possui raizes complexas, demonstram uma divisao social
cada vez mais nitida, sobretudo no espago urbano, evidenciando-se a desigualdade social
(Santos, 2007, p. 110), de modo que embora a regularizagao fundidria ndo possa resolvé-la,
constitui um instrumento importante de mitigagao.

Desse modo, o alinhamento da politica urbana aos objetivos transcritos ¢ muito
importante, assim como o alinhamento da politica urbana com os principios presentes na Lei
Federal n° 13.465/2017 (Brasil, 2017).

Anteriormente, foi realizada a conexdo entre o direito a moradia, o direito a cidade e
o principio da dignidade da pessoa humana. A partir do momento em que a regularizacdo
fundiéria, seu histérico, conceitos e objetivos estdo ligados ao direito a moradia, ao direito a
cidade — e ainda a elementos constitucionalmente centrais, como a funcdo social da
propriedade —, € possivel vislumbrar a ligagdo existente entre a regularizacao fundiaria urbana
e o principio da dignidade da pessoa humana. Isto porque, conforme Bezerra de Melo (2016,
p- 139), ha varias manifestacdes do direito a moradia quanto a integridade fisica, psiquica e
também moral do individuo, tornando-se nitida a sua relagdio com a dignidade da pessoa
humana e com a integridade pessoal. O mesmo ocorre com o direito a cidade, tendo em vista a
sua relevancia para que o individuo alcance direitos minimos como os mencionados acima.
Assim, tais direitos devem ser extraidos dos principios constitucionais das normas
estabelecidas sobre os direitos fundamentais.

Além da conexdo com este principio, a Lei Federal n° 13.465/2017 (Brasil, 2017)
trouxe um microssistema principiolodgico proprio, fortemente associado a principios que ja sao
protegidos pelo direito ambiental patrio. A mencionada previsdo esta disposta no art. 9° da Lei

Federal citada®.

2 Art. 9° Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e procedimentos aplicdveis a Regulariza¢do
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 titulagdo de seus ocupantes.

§ 1° Os poderes publicos formulario e desenvolverdo no espago urbano as politicas de suas competéncias
de acordo com os principios de sustentabilidade econdomica, social ¢ ambiental e ordenacao territorial,
buscando a ocupacio do solo de maneira eficiente, combinando seu uso de forma funcional.
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Mencionam-se, expressamente, os principios da sustentabilidade economica, social e
ambiental e ordenagdo territorial, buscando a ocupagdo do solo de maneira eficiente,
combinando seu uso de forma funcional.

Quanto ao principio da sustentabilidade, ou do desenvolvimento sustentavel, este tem
seu conceito originado no “Relatdrio Nosso Futuro Comum”, emitido pela Comissao Mundial
sobre Meio Ambiente ¢ Desenvolvimento das Nacdes Unidas, sendo definido como o
desenvolvimento que atende as necessidades do presente sem que haja o comprometimento da
possibilidade de que as geragdes futuras consigam atender as suas proprias necessidades
(Oliveira; Brandao, 2019, p. 14).

Vé-se que o legislador trata o principio da sustentabilidade sob a guarida de trés
aspectos trabalhados pela doutrina majoritaria: o ambiental, econdmico e social. Segundo
Juarez Freitas (2011, p. 65-66), a sustentabilidade abrange um principio de diversas facetas,
situando “multiplos degraus acima do anelo de simplesmente viver numa economia de baixo

carbono ou de combater o desperdicio”. Neste sentido:

O Principio da Sustentabilidade, previsto inclusive no Estatuto da Cidade,
ndo surgiu apenas para justificar o desenvolvimento econdémico, mas para
assegurar um ambiente ecologicamente equilibrado. O Principio da
Sustentabilidade, apesar de ser um principio de direito, ndo pode ter apenas
legitimidade, isto €, ndo pode ser construido apenas por politicos eleitos pela
populagdo. E evidente que, em termos politicos, o homem é o bem maior.
(Rech, 2015, p. 111)

Do ponto de vista ambiental, a sustentabilidade ¢ muito debatida. O conceito de
desenvolvimento sustentavel, como afirmado, tem origem no “Relatério Nosso Futuro
Comum”, emitido pela Comissdo Mundial sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento das
Nagoes Unidas. A Declaracdo do Rio sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento de 1992, por
sua vez, determinou que “a fim de alcangar o desenvolvimento sustentavel, a protecao do
ambiente devera constituir-se como parte integrante do processo de desenvolvimento e ndo
podera ser considerada de forma isolada”. Portanto, considerando-se o conceito de Freitas

acerca do desenvolvimento sustentdvel, o desenvolvimento sustentdvel ambiental, enquanto

§ 2° A Reurb promovida mediante legitimacao fundiaria somente podera ser aplicada para os nucleos urbanos
informais comprovadamente existentes, na forma desta Lei, até 22 de dezembro de 2016. (Brasil, 2017, grifou-
se)
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principio, significa o uso de recursos ambientais para atender as necessidades presentes sem
que haja o comprometimento das futuras geragoes.

Neste ponto, ndo ¢ demais afirmar que a propria Constituicdo vigente (Brasil, 1988)
elenca o meio ambiente ecologicamente equilibrado como um direito coletivo e difuso, de
modo que ¢ necessario que o meio ambiente seja preservado por todos, com a devida
interferéncia protetiva do poder publico, de modo a resguarda-lo para a presente ¢ também
para as futuras geragoes.

Quanto ao principio do desenvolvimento econdmico sustentavel, Antunes (2010, p.
23) pontua “o desenvolvimento econdmico deve estar associado ao uso racional dos recursos
ambientais, de modo a assegurar um padrdo de elevagdo de qualidade de vida”. Assim,
percebe-se a ligagdo entre o aspecto econdmico ¢ o ambiental, de modo que a sustentabilidade
— ou seja, a capacidade de que os padrdes de comportamento se mantenham sem que haja
grave prejuizo as geracdes futuras — esteja presente também no ponto de vista econdmico.

Por fim, quanto ao aspecto social do desenvolvimento sustentdvel enquanto principio
aplicavel as regras de regularizagao fundidria, observe-se que se trata da ocupagdo humana em
si, bem como na protecdo da vida humana, em consonancia ao principio da dignidade da
pessoa humana, estando portanto conectado ao desenvolvimento sustentdvel econdmico e
ambiental, denominado de capitalismo ambiental ou socioambiental, de modo a atender aos
objetivos fundamentais da Republica Federativa do Brasil no que tange a constru¢cdo uma
sociedade livre, justa e solidaria, com espoco de reduzir as desigualdades sociais e promover
o bem de todos (Oliveira; Brandao, 2019, p. 15).

Diante disso:

(...) a partir do nivel maximo hierarquico da Constituicdo Federal até os atos
menores (como resolugdes, regulamentos e portarias), passando pelo
conjunto da legislacdo infraconstitucional e decretos regulamentadores
relativos ao meio ambiente, fica evidenciada a solicitude do legislador e do
administrador publico com a preservagdo do meio, com a qualidade
ambiental e a qualidade de vida humana, como manejo acertado dos recursos
ambientais. (Milaré, 2011, p. 85).

Neste ponto, especificamente, ndo ¢ demais reforgar que a regularizacdo fundiaria
possui ligacdo intrinseca para com o exercicio da cidadania, enquanto participacdo do
individuo nas diversas esferas da vida em sociedade, e para com a concretizacao da dignidade

da pessoa humana, uma vez que tem por objetivos centrais promover a inclusdo de
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determinada parcela da sociedade historicamente excluida do ponto de vista urbanistico, por
diversos motivos que levaram a ocupacgao irregular e desordenada dos centros urbanos.

Lembra-se, aqui, que a regularizacdo fundidria ¢ muito mais do que a mera
transferéncia de titularidade de determinada propriedade, possuindo o conddo de afetar o
individuo em sua esfera privada, devido a propriedade individual, e também coletiva, devido
as varias consequéncias que a regularizagdo fundiaria pode ter, incluidas aqui a regularizago
dos locais do ponto de vista de infraestruturas e de acessibilidade.

A segunda parte do paragrafo primeiro do art. 9° da Lei Federal n° 13.465/2017
(Brasil, 2017) versa ainda sobre necessidade de uma ordenagdo territorial, buscando a
ocupacao do solo de maneira eficiente, combinando seu uso de forma funcional. O principio
da ordenacdo territorial, portanto, tem por objetivo central ocupar o solo com duas
caracteristicas principais: eficiéncia e funcionalidade.

Segundo Jos¢ Afonso da Silva (2018, p. 240), trata-se de um principio que
“preconiza uma estrutura mais organica para as cidades, mediante a aplicacdo de instrumentos
legais de controle do uso e da ocupagdo do solo”, de modo a se alcancar “uma desejavel e
adequada densidade populacional e das edificagdes nos aglomerados urbanos”. A relevancia

da eficiéncia, por sua vez, verifica-se a partir do momento em que

(...) um servigo ineficiente ndo € apenas do ponto de vista do usuario, apenas
um mau servi¢o; € principalmente uma manifestacdo do Poder Publico que
utiliza recursos materiais e humanos reservados pela caixa comum e que se
afasta da sua razdo de ser, que ¢é atuar para a realizagdo dos interesses
publicos. (Bucci, 2002, p. 176)

Enquanto principio especifico da regularizagao fundiaria, € possivel afirmar que a
ordenacao territorial estd fundamentada no planejamento urbanistico-ambiental, combinado
com a intervencao do Poder Publico, de modo que subsiste em metas coordenadas para os
setores publicos e privados, objetivando-se a transformacdo dos espagos, o estimulo de
atividades e também a manutencdo de areas para equilibrio das fungdes urbanas (Brandao;
Olveira, 2019, p. 17).

O principio da ordenacao territorial, portanto, estd intrinsecamente ligado ao
planejamento urbano, de modo que se ressalta novamente o papel dos municipios no
cumprimento dessa diretriz. Para Carvalho Filho (2003, p. 175), exista uma comprovacao
indiscutivel da preponderidncia municipal quanto ao desenvolvimento urbano, sobretudo se

considerada a competéncia municipal para elaborar o instrumento basilar da politica de
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desenvolvimento e de expansdo urbana — o plano diretor —, conforme art. 182, § 1° da

Constituicao (Brasil, 1988). Assim, ¢ possivel afirmar que:

A definicdo de espacos de ocupagdo humana, além de necessaria, ¢
plenamente possivel que seja feita sem comprometer o ambiente
ecologicamente equilibrado. Isso se faz através de zoneamentos urbanisticos,
com regras de ocupacdo definidas, pensando nas varias atividades
indispensaveis a sobrevivéncia digna do homem, conservando o que deve ser
conservado, preservando o que deve ser preservado, buscando assegurar um
ambiente ecologicamente equilibrado. (Rech, 2015, p. 111).

Ainda, quanto a eficiéncia, observa-se que sem ela “ndo had seguranga quanto ao
desenvolvimento sustentavel e nem garantia de um ambiente ecologicamente equilibrado ou
preservagdo da biodiversidade”, pois ele “pressupde que os atos da administragdo publica
sejam praticados com conhecimento cientifico acerca da area objeto de decisdo” (Rech, 2015,
p. 115). Assim, além de regras quanto a ocupacdo dos espacos, estas devem ser elaboradas
com base neste principio da eficiéncia, associado a promog¢do do uso funcional do territorio
quando houver a sua ordenagao pelo poder publico.

Nesta linha de raciocinio, vé-se que a ordenagdo territorial deve ser feita
conjuntamente com a observancia dos principios do desenvolvimento sustentavel econdmico,
ambiental e social. Conforme Oliveira e Branddo (2019, p. 15), “é certo que o instrumento da
regularizagdo fundidria urbana devera atentar ao principio da sustentabilidade econdmica,
social e ambiental, pela propria submissao hierarquica a Constitui¢ao Federal”.

Portanto, por suas proprias caracteristicas, vé-se a conformidade desta parte da
matriz principioldgica apresentada para com os fundamentos e objetivos da Constituicdo
(Brasil, 1988), tanto do ponto de vista privado quanto coletivo, e tanto na propria
regularizagdo em si quanto nas consequéncias que advém dessa regularizagao.

Dentre as consequéncias da regularizagdo fundiaria, ¢ possivel apontar a
remodelacdo parcial ou total do conjunto; bem como o aumento da dimensao e do niimero de
unidades habitacionais, ou a sua diminui¢ao e demoli¢cdo, ampliacao ou redugdo dos espacos
projetados, e a implantagdo ou remocao de equipamentos urbanos. Além disso, caso seja
necessario o desfazimento de unidades do nucleo habitacional, tem-se como possiveis
consequéncias a recomposi¢cdo da gleba retalhada ao seu estado anterior de indivisdo material,
a restauracdo da area parcelada, ou o dever de reparar os danos ao meio ambiente natural e

urbano e aos adquirentes que edificaram no local (Castanheiro, 2013, p. 109).



55

Considerando-se os aspectos historicos legais e os conceitos relacionados a
regularizacdo fundidria, bem como os objetivos da legislagdo vigente, observa-se que a
regularizacdo fundidria tem por objetivo evitar a lesdo aos padrdoes de desenvolvimento
urbano ja delimitados, de modo a defender os direitos dos adquirentes de lotes e adequar os
assentamentos ora ilegais ao modelo legal — ou ideal — do que viria a ser uma cidade
sustentavel, corrigindo-se as distor¢gdes do crescimento urbano acelerado e seus efeitos
negativos sobre o meio ambiente (Castanheiro, 2013, p. 109).

Conforme Carvalho Filho (2013, p. 70), a situagao de desigualdade econdmica de
determinados grupos, que “normalmente se agrupam em conglomerados sem qualquer
condi¢do digna de vida”, demanda uma “maior atengdo por parte das autoridades publicas,
que devem encetar todos os esforgos para proporcionar a essas pessoas um minimo que seja
de conforto e bem-estar, e para isso ¢ necessario que se adotem algumas providéncias no
campo urbanistico”.

Diante das varias legislagdes que compdem a temadtica, percebe-se que a
regulariza¢do fundidria passa a compor uma medida de politica urbana para que se busque a
melhora dessa situacdo de desigualdade e de afronta a comandos basilares do ordenamento
juridico patrio, como ¢ o caso da dignidade da pessoa humana, aliada ao direito ao
desenvolvimento.

Assim, ¢ importante pontuar que a regularizagdo fundidria estd associada ao
reconhecimento de que algumas comunidades ja consolidaram o uso do solo e a ocupagado de
bens imoveis de maneira que qualquer alteragdo chegou a se tornar praticamente invidvel, sem
que houvesse a total inutilizagdo do espaco construido de maneira irregular, estando ainda o
surgimento dessas areas que necessitam da regularizacao associados ao nivel de pobreza da
populagdo (Carvalho Filho, 2013, p. 71).

A necessidade por acdes do poder publico cresceu com o passar dos anos, com o
reconhecimento dessa situa¢do e com a necessidade de que houvesse um posicionamento em
favor desses grupos populacionais. Assim, o surgimento das legislagdes contemporaneas —
como ¢ o caso da presente pesquisa, relativa a legislagdo de regularizagdo fundiaria no
Municipio de Uberlandia — contribui para a mudanga desse cenario de desigualdade quanto ao
direito de moradia no Brasil.

Portanto, conforme Castanheiro (2013, p. 109), a regularizagdo fundiaria deve
sempre buscar o saneamento da situacao considerada irregular, dividindo-se em urbanistica —

situacdo em que ocorre a correcdo da situacdo fisica existente, isto €, quanto as vias de
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circulagdo, infraestrutura, dentre outros, demandando-se investimentos do Poder Publico;
administrativa — situacdo que envolve a regularizagdo da situagdo do parcelamento perante os
entes federados e orgdos publicos competentes; e civil — envolvendo a regularizagdo da
situagdo registraria e do direito real de aquisicdo ou do dominio dos possuidores.

Segundo Corréa (2015, p. 630-631):

Ter acesso aos aparelhamentos urbanos permite que a cidade cumpra sua
funcdo urbana e, consequentemente, permite acesso a direitos condicionados

\

a propria cidadania. O direito a cidade contempla uma série de direitos
anexos ¢ correlacionados a execugdo imediata dos Onus tributarios que sdo
pagos pelos cidaddos de um modo geral. Uma cidade que cumpre sua fungio
urbana de maneira efetiva admite que haja um sentido mais depurado de
pertencimento ao seu cidaddo. (Corréa, 2015, p. 630-631).

Nesta linha de raciocinio, deve-se observar que a pretensdo da regularizagdo
fundiaria ndo ¢ somente alterar o status dos possuidores em proprietarios pela via da
concessao da titularidade formal no ambito civil e administrativo, mas sim integrar estas
novas propriedades a cidade real e ja consolidada, por meio de projetos e licenciamentos
ambientais e urbanisticos capazes de adequar a garantia da moradia a uma vida minimamente
digna, “conciliando a protecdo do direito fundamental individual do ser humano — agora
portador de cidadania —, com a garantia do direito difuso a qualidade de vida, que se estende a
todos os membros da coletividade formal ja instalada no entorno” (Rosenvald, 2015, p. 291-
292).

Entretanto, algumas dificuldades ainda sdao apontadas dentro das proprias legislagoes,
que podem ser primeiramente restritivas quanto a esses direitos, como se aponta como
problema de pesquisa desse estudo, pelo estabelecimento de requisitos que dificultam essa
aplicacdo. De mais a mais, embora haja legislacdo protetiva em ambito federal, estadual e
mesmo municipal, ndo ¢ suficiente que o poder publico apenas promulgue tais normas, sendo
necessario que o poder publico de todas as esferas atue de maneira conjunta para que haja
resultados sociais visiveis.

Estes resultados sociais visiveis, além da propria regularizacdo, também estdo
associados a urbanizagdo das dreas ocupadas por essas populagdes de baixa renda, de modo
que ambas as medidas — a regulariza¢do fundiaria e a urbanizacdo das areas ocupadas — estdo
interligadas (Carvalho Filho, 2013, p. 71).

A interligacdo entre a regularizagdo fundiaria e a urbanizagdo das areas ocupadas

estd relacionada também a concretizagdo dos principios constitucionais ja mencionados, uma
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vez que nao ¢ suficiente que determinada area esteja regularizada, se as condigdes minimas de
urbanizagdo — elemento que atribui dignidade a populacdo que ali reside — ndo forem
minimamente cumpridas.

Essa interligagdo, portanto, faz com que surja uma nova problematica para a qual o
poder publico devera se atentar, uma vez que a consolidagdo desses espacos irregulares — e
consequentemente nao urbanizados de maneira adequada — se associa a um verdadeiro
urbanismo de risco, pois esses espacos se consolidam em localidades que geralmente, por suas
caracteristicas ambientais, sdo as mais frageis, perigosas e dificeis de ocupar com urbanizagao
(Rolnik, 1999, p. 100).

Neste sentido, a regularizagdo fundiaria deve trazes beneficios ndo sé individuais,
visto que ndo se destina somente a regularidade dominial ou ao interesse privado ¢ imediato
dos habitantes de determinado nucleo habitacional, visto que deve se observar também o
beneficio trazido para a cidade, em uma perspectiva coletiva de melhorias para o ambiente
urbano como um todo (Castanheiro, 2013, p. 110).

Assim, subsiste uma desigualdade que gera consequéncias apenas de existéncia de
diferengas econdmicas e sociais, mas também uma afetacdo significativa no proprio
funcionamento das cidades, uma vez que as condigdes de urbanizagao de determinados locais
sdo improprias ¢ isso afeta diretamente a populacdo e o proprio funcionamento das cidades,
uma vez que essa populacao nao restringe suas atividades a essas localidades.

Explica-se: embora a populagdo de locais considerados irregulares se estabeleca ali
para fins de moradia, ndo se trata de um espaco isolado da parcela considerada regular da
cidade — e nem poderia ser, uma vez que diversos valores basicos, sociais e fundamentais, tais
como a saude, a educacao e o proprio trabalho serdo concretizados face a essa populagdo em
locais diferentes da cidade.

Portanto, se a area recebe urbanizacdo, a natural consequéncia ¢ de que os imoveis
ali localizados sejam regularizados — ou se os imodveis forem regularizados, segue-se a
pretensdo dos interessados para que a area seja urbanizada e dotada dos equipamentos e
servigos de infraestrutura considerados basicos e necessarios, como 0 sanecamento basico, a
pavimenta¢do de ruas e a energia elétrica (Carvalho Filho, 2013, p. 72). Assim, o Poder
Publico deve fixar regras de urbanizacgdo, edificagdo, uso e ocupag¢do do solo que seja

compativel também com a situagdo socioecondmica da populagao.
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32 DA REGULARIZACAO FUNDIARIA ENQUANTO POLITICA PUBLICA
MUNICIPAL: CLASSIFICACAO DAS MODALIDADES (REURB-S E REURB - E)

No processo de estabelecer a fungdo social da propriedade, a Constitui¢ao propde um
processo politico descentralizado, com énfase na competéncia municipal para lidar com a
questdo do desenvolvimento urbano. Conforme Ferro (2019, p. 14), isso ocorre porque os
municipios estdo mais proximos dos problemas locais, destacando-se também que ¢
assegurado um processo democratico, no qual ¢ possivel realizar uma ordem urbanistica que
respeite a participacao popular e o controle social.

No que diz respeito a competéncia legislativa, a Unido possui competéncia para
estabelecer normas ou diretrizes gerais de direito urbanistico, os Estados possuem
competéncia suplementar, residual e especifica para instituicdo das regides metropolitanas, e
0os Municipios possuem competéncia para legislar sobre assuntos de interesse local,
abrangendo elementos como o ordenamento dos espagos urbanos, o planejamento, o controle
e a ocupacao deste solo urbano (Brasil, 1988).

Diante dessas previsdes, observa-se uma tendéncia constitucional de descentralizagao
da gestdo da politica urbana de maneira geral, de modo que os entes que possuem um maior
contato com a populagdo — no caso, inequivocamente, os municipios, tenham a capacidade de
legislar sobre o assunto, de modo a proporcionar a organizacao urbana no seu ambito. Assim,
¢ possivel afirmar que os municipios possuem um papel fundamental na concretizagdo do
direito a cidade e a moradia, que ultrapassam conceitos limitados para abranger todo o
necessario acesso aos meios de vida, a dgua, a toda infraestrutura, a educacdo, a satde
(Rolnik, 2011, P. 37), ou seja: aptos a concretizar a dignidade da pessoa humana nesse
aspecto.

Quanto a relevancia do poder ptblico, Rech (2015, p. 112) ensina que:

Os administradores publicos, a quem cabe coordenar politicas de
sustentabilidade, sempre ddo desculpas populares, visiveis, simpaticas e
compreensiveis a populagdo, quando ocorrem catastrofes decorrentes da
degradacdo do meio ambiente. Afirmam que os eventos da natureza sdo
imprevisiveis e requerem obras de sancamento. Mas o fato é que, ano apos
ano, se repetem os mesmos problemas decorrentes da ocupacdo humana em
locais inadequados ou de forma ndo sustentavel, pois as solugdes sempre
foram paliativos e nunca agdes cientificamente sustentaveis, que se ddao por
meio de adequados zoneamentos ambientais e urbanisticos, cuja
responsabilidade de coordenar ¢ do Poder Publico. (Rech, 2015, p. 112)
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Nesta linha, a administragdo publica assume papel fundamental na execucdo das
politicas de sustentabilidade, de modo que a ma gestdo também gera impactos diretos nesse
sentido. Portanto, conforme Ferro (2019, p. 15), a ordenagdo das cidades deve acontecer para
que se atinja a sustentabilidade dessas cidades, oferecendo satisfatoriamente o trabalho, o
transporte, a moradia, o lazer, a educacdo, a saide e a cultura, dentre outros direitos
fundamentais e sociais resguardados também pelo texto constitucional. Neste sentido, o autor
pontua que a chamada ordem urbanistica ndo pode se tornar um instrumento de fomento da
desigualdade, destinada a reforgar privilégios que a por¢ao mais rica da populagdo ja possui,
atribuindo aos demais um espacgo de precarizagao e inacessibilidade de direitos.

Seguindo-se o raciocinio, o texto constitucional trouxe determinagdes especificas
quanto as politicas de desenvolvimento urbano, determinando a responsabilidade de sua
execucdo ao poder publico municipal. Além disso, o Estatuto da Cidade (Brasil, 2001)
expediu normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana
em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio
ambiental, conforme paragrafo inico de seu artigo 1°.

Assim, o papel dos municipios na concretizagdo de direitos e na reducdo das
desigualdades se torna claro quando se observam, as competéncias a eles atribuidas, em
conjunto com a importancia da ordena¢do urbana das cidades para toda a populagdo, como
forma de concretizar direitos considerados basilares ao ordenamento juridico patrio.

Nao ¢ por outro motivo que a propria Constitui¢do disciplina o direito coletivo ao
planejamento das cidades, compreendendo-se que todos tém o direito a ter cidades planejadas
através de um ordenamento territorial que observe critérios econdmicos e ambientais (Ferro,
2019, p. 13). Desta maneira, os municipios que possuam mais de vinte mil habitantes devem
formular Planos Diretores, com a participagdo democratica popular neste processo de decisao
da ordem urbanistica, considerando-se ainda a funcao social da propriedade, conforme artigo
182, § 1°, do texto constitucional (Brasil, 1988).

Nesta linha de intelec¢do, observa-se o protagonismo dos municipios brasileiros no
que tange ao desenvolvimento urbano, destacando-se aqui o papel do plano diretor neste

sentido. Para Carvalho Filho (2003, p. 175):

A comprovacdo indiscutivel da preponderancia municipal quanto ao
desenvolvimento urbano reside no plano diretor, que, aprovado pelo
Legislativo municipal, constitui “o instrumento basico da politica de
desenvolvimento ¢ de expansdo urbana”, como estampa o art. 182, § 1°, da
Carta em vigor. A obrigatoriedade de instituicdo do plano diretor ¢
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direcionada unicamente para Municipios com mais de vinte mil habitantes.
Trata-se, contudo, de obrigatoriedade meramente teodrica. Pela importancia
de que se reveste semelhante instrumento, todos os entes municipais
deveriam ter o seu proprio plano, sendo até mesmo de refletir se a
importancia ndo seria maior para os Municipios menos populosos, diante da
perspectiva de serem evitados, desde o inicio, os graves problemas que a
desordem urbana provoca nos habitantes. De qualquer modo, a Constituigao
nao lhes vedou a institui¢do do plano; apenas ndo o considerou obrigatério,
de modo que nada impede que, apesar da facultatividade, se adiantem na
estatuicdo de sua politica urbana. Nao ha duvida de que o plano diretor ¢
realmente o documento basico do desenvolvimento urbano. (Carvalho Filho,
2003, p. 175)

Conforme o excerto destacado, embora a obrigacdo de instituicdo do plano diretor
esteja atrelada a uma quantidade minima de habitantes, reconhece-se a importancia deste
instrumento para todos os entes municipais, refletindo-se at¢é mesmo se a importancia nao
seria maior para os municipios menos populosos, com a inten¢do de evitar, desde o inicio, os
graves problemas que a desordem urbana acarreta a populacdo, sobretudo quanto a
acessibilidade de direitos considerados basicos.

O Estatuto da Cidade (Brasil, 2001) delimita requisitos que os municipios deverao
observar na elaboragdo e implementagdo do plano diretor, conforme art. 40, § 4°, sendo estes
a promocao de audiéncias publicas e debates com a participacdo da populagdo e de
associagdes representativas dos varios segmentos da comunidade; a publicidade quanto aos
documentos e informagdes produzidos; e o acesso de qualquer interessado aos documentos e
informacodes produzidos.

Assim, a centralidade da populag¢do pode ser observada nestes requisitos, uma vez
que a comunidade deve ser participante ativa das tomadas de decisdes sobre esse instrumento
tdo importante, o que reforca a relevancia da atuacdo municipal no planejamento e na
execugdo de politicas publicas de ordenagdo urbana.

Observe-se, ainda, que o Conselho das Cidades, no uso de suas atribui¢des
estabelecidas pelo Decreto n° 5.790/2006, por encaminhamento do Comité Técnico de
Planejamento e Gestdo do Solo Urbano, editou a Resolu¢ao n® 83/2009, que determina que
todo processo de revisao ou alteragdo do plano diretor deve ocorrer de acordo com o
estabelecido no Estatuto da Cidade o Conselho Nacional das Cidades. Ainda, esta norma
recomenda que os processos de revisdo ou alteracdo do plano diretor sejam participativos,
bem como que a revisdo do plano diretor seja submetida ao Conselho da Cidade ou 6rgao

similar da politica urbana.



61

Diante disso, sendo a regularizagdo fundidria um instrumento de promog¢do de
direitos que esta associado intrinsecamente as politicas de ordenagdo urbana, os municipios
possuem papel fundamental para que essas politicas de regularizagdo possam ser
adequadamente executadas, considerada a centralidade da populagao e a necessidade de que
esta seja ouvida desde a elaboracao das diretrizes iniciais da politica urbana municipal,
conforme o instrumento do plano diretor.

Seguindo-se o raciocinio, ¢ importante observar que a regularizacao fundidria ndo ¢
um instituto unificado, havendo uma distingdao legal quanto as suas modalidades, além das
proprias alteragdes que a legislacdo local pode fazer quanto aos instrumentos de regularizacao
no ambito municipal.

Segundo a doutrina, quanto as modalidades de regularizacdo fundiaria, identificam-
se trés vertentes, a saber: a regularizacdo fundiaria como regularizacdo juridica dos lotes; a
regularizacdo como urbanizacdo do assentamento; e a regularizagdo conjunta. Enquanto a
primeira vertente tem por finalidade a titulagdo da propriedade ou posse dos assentamentos
irregulares, ndo abrangendo questdes de urbanizagdo ou reurbaniza¢do do local, a segunda
vertente busca a ordenagdo ou reordenacdo urbanistica da 4rea a ser regularizada, por meio da
apresentacado de estudo de viabilidade urbanistica que alcance um maior ¢ melhor
aproveitamento da area, considerando-se a dignidade da pessoa humana. Por fim, a terceira
vertente abrange tanto a regularizacdo fundidria juridica quanto a de urbanizaciao (Boselli,
2012, p. 46).

A exposi¢do de motivos da Lei Federal n° 13.465/2017 (Brasil, 2017) explica a
mudanga de termos usados na nova legislacdo, instituindo-se a chamada “Reurb”, que foi a
nova nomenclatura entdo atribuida para o processo de regularizagdo fundidria. Além disso,
alterou-se a expressao “assentamentos irregulares”, que era usada para designar as ocupacoes
feitas em parcelamentos informais ou irregulares, em ambito publico ou privado, utilizados
para moradia, passando a usar a nomenclatura “nicleo urbano informal” para as areas
consideradas irregulares (Vianna, 2019, p. 27).

Seguindo-se o raciocinio, a Lei Federal n® 11.977/2009 trouxe novas modalidades de
regularizacdo fundiaria, o que foi abrangido pela Lei Federal n° 13.465/2017. Assim, segundo
dispde o art. 13, da Lei Federal n® 13.465/2017, sdo cabiveis duas modalidades de
regularizagdo fundidria, a saber: a Reurb de Interesse Social (Reurb-S), aplicavel aos nucleos
urbanos informais ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda, assim

declarados em ato do Poder Executivo municipal, e a Reurb de Interesse Especifico (Reurb-
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E), aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por populagdo nao qualificada na
hipotese de que trata o inciso I deste artigo.

A diferenca fundamental entre as duas modalidades € o critério econdmico. Enquanto
a regularizagcdo fundiaria de interesse social (Reurb-S) estd destinada a familias carentes, de
modo que ficardo dispensadas do pagamento do imodvel ao poder publico, a regularizagao
fundiaria de interesse especifico (Reurb-E) é promovida sobre bem publico, havendo solug¢ao
consensual, a aquisi¢ao de direitos reais pelo particular ficard condicionada ao pagamento do
justo valor da unidade imobiliaria regularizada, a ser apurado na forma estabelecida em ato do
Poder Executivo titular do dominio, sem considerar o valor das acesses e benfeitorias do
ocupante e a valorizagdo decorrente da implantacdo dessas acessdes e benfeitorias.

Conforme Boselli (2012, p. 47), a distingdo preferida pelo legislador entre a
regularizacdo fundidria de interesse social e regularizacdo fundidria de interesse especifico
“baliza-se, notadamente, em uma maior mitigagcdo de exigéncias urbanisticas e ambientais em
favor da Regularizagdo de Interesse Social, assim como na aplicabilidade da Usucapido
Administrativa ou Extrajudicial”.

Quanto a regularizacdo fundiaria de interesse social, veja-se que ela “permite ao
municipio: a promog¢ao dos licenciamentos ambiental e urbanistico, como afirmamos; a
redugdo das areas livres do parcelamento, bem como a supressdao da documentacio exigivel
pela lei do parcelamento do solo” (Melo, 2010, p. 49). Trata-se, assim, da regularizacao de
assentamentos irregulares ocupados, para fins de moradia, predominantemente, por populacao
de baixa renda, sendo necessario o cumprimento dos requisitos previstos pela legislacdo
federal para o seu cumprimento.

A regularizacdo fundidria de interesse especifico, por sua vez, engloba todas as
demais hipoteses excluidas da regularizagcdo fundiaria de interesse social (Boselli, 2012, p. 48-
49). Corresponde, segundo Boselli (2012, p. 49), a uma “aplicacdo por exclusdo, remetendo-
se ao interesse particular e exigindo o cumprimento da legislagdo de parcelamento do solo,
sem que haja um tratamento juridico diferenciado”.

A legislacao federal determina que a inexisténcia de lei municipal especifica para a
realizacdo de medidas de interesse local aplicaveis a projetos de regularizagdo fundiaria
urbana ndo constitui elemento suficiente para impedir a Reurb, conforme paragrafo tinico do
art. 28 (Brasil, 2017).

Diante do exposto, observa-se que nas situagdes classificadas como casos de

“interesse social”, a regularizagdo fundidria continua sendo da al¢ada da acdo discricionaria
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do Poder Publico municipal. Salienta-se, aqui, que tal discricionariedade ndo ¢ absoluta ou
completamente submetida ao arbitrio do gestor, visto que existem parametros constitucionais
e infraconstitucionais a serem observados. Todavia, conforme Fernandes (2011, p. 184),
sempre dentro do contexto constitucional do direito social de moradia, existem diversos
instrumentos juridicos a serem considerados, destacando-se a efetivacdo da concessdo de
direito real de uso individual, de forma individual ou coletiva.

Além dessa modalidade, conforme o mesmo autor, que diz respeito as situacdes de
assentamentos informais envolvendo grupos socioecondmicos desfavorecidos, ha também as
situagoes classificadas como de “interesse especifico”, correspondentes a casos de
informalidade urbana envolvendo grupos privilegiados, tais como os loteamentos fechados e
condominios urbanisticos.

Fernandes (2011, p. 185) reconhece que subsiste o interesse coletivo no sentido de
regularizar também essas situacdes que envolvem grupos privilegiados, porém tece uma
critica no sentido de que tal modalidade foi tratada de maneira inadequada. Isto porque,
segundo o autor, ndo se pode tratar a regularizacdo fundidria de interesse especifico com os
mesmos critérios juridicos e politicos aplicaveis aos assentamentos informais de interesse
social, salientando que “enquanto o governo tem a obrigacdo constitucional de reconhecer o
direito a moradia adequada para os pobres, as classes médias e altas que burlaram a lei tém
que ser responsabilizadas de varias maneiras”.

Ricalde (2018, p. 126-127) compreende que, em quaisquer das modalidades da
regularizacdo fundidria urbana previstas na legislacdo federal, o ocupante efetiva a aquisi¢cao
da unidade imobiliaria sem que isso lhe acarrete 6nus, gravames ou inscri¢des. Para que isso
acontega, todo o procedimento devera obedecer ao disposto na Lei Federal n® 13.465/2017
(Brasil, 2017), desde os aspectos formais — quanto aos legitimados e procedimentos — quanto
aos aspectos materiais — verificando-se a adequacdo material do caso a norma que o

regulamenta.

3.3 INSTRUMENTOS PARA A REALIZACAO DA REURB

Conforme art. 15 da Lei Federal n°® 13.465/2017, existem diversos instrumentos que
podem ser aplicados para a realizacdo da Reurb, a saber: a legitimacdo fundiaria e a
legitimagdo de posse, nos termos desta Lei; a usucapido; a desapropriacdo em favor dos

possuidores; a arrecadacdo de bem vago; o consorcio imobiliario; a desapropriacdo por
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interesse social; o direito de preempgao; a transferéncia do direito de construir; a requisi¢ao,
em caso de perigo publico iminente; a intervencdo do poder publico em parcelamento
clandestino ou irregular; a alienagdo de imével pela administragdo publica diretamente para
seu detentor; a concessao de uso especial para fins de moradia; a concessao de direito real de
uso; a doagdo; e a compra e venda (Brasil, 2017).

Cada um desses institutos possui aten¢do especial na legislacdo, que cuida em
conceituar e estabelecer os procedimentos relacionados a cada instrumento, havendo inclusive
a limitagdo de certos instrumentos a modalidade de regularizagao fundiaria social, como ¢ o
caso, por exemplo, da legitimagdo fundiaria.

Nos termos da Lei Federal n® 13.465/2017 (Brasil, 2017), a legitimagao fundiaria ¢
uma forma originaria de aquisi¢ao do direito real de propriedade conferido por ato do poder
publico ao detentor, em area publica, ou possuidor em area privada, como sua, de unidade
imobilidria com destinacdo urbana que integre um nucleo urbano informal consolidado
existente em 22 de dezembro de 2016. Assim, verifica-se a institui¢do de um marco temporal
especifico para aplicagdo desse instrumento de regularizacdo fundidria urbana.

Nesse ponto, interessa notar, para a analise final, que a legislacdo atribuiu o marco
temporal como limitador apenas do instituto juridico da legitimacao fundiaria, em que pese a
aplicacdo ampla na legislacio municipal de Uberlandia, constituindo-se uma possivel
restri¢ao indevida do direito @ moradia e a propriedade, conforme aponta Balbim (2010, p.
290), ao observar que embora tal direito exista na pratica, existem entraves que impedem a
sua eficacia. A andlise da legislagdo municipal, em contraposi¢cdo a legislacdo federal, sera
realizada com maiores detalhes no proximo capitulo.

Seguindo-se o raciocinio, os requisitos para que a legitimacao fundiaria seja

realizada sdo os seguintes:

I - o beneficiario ndo seja concessiondrio, foreiro ou proprietario exclusivo
de imovel urbano ou rural;

II - o beneficiario ndo tenha sido contemplado com legitimagdo de posse ou
fundiaria de imoével urbano com a mesma finalidade, ainda que situado em
nucleo urbano distinto; e

IIl - em caso de imdével urbano com finalidade ndo residencial, seja
reconhecido pelo poder publico o interesse publico de sua ocupacgdo. (Brasil,
2017)

Ademais, a Lei Federal n° 13.465/2017 (Brasil, 2017) consigna que a aquisi¢ao por

meio deste instrumento implica que o ocupante adquira a unidade imobilidria com destinagao
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urbana livre e desembaracada de quaisquer Onus, direitos reais, gravames ou inscrigoes,
eventualmente existentes em sua matricula de origem, com exce¢do dos casos em que houver
direito relacionado ao proprio legitimado. Assim, as inscri¢des, as indisponibilidades ou os
gravames existentes no registro da area maior originaria para as matriculas das unidades
imobiliarias que nao houverem sido adquiridas por legitimacao fundiaria deverdo ser
transportadas.

No que tange a regularizagdo fundiaria social de imdveis publicos por meio da
legitimagdo fundidaria, a legislacdo possibilita que a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os
Municipios, e as suas entidades vinculadas, quando titulares do dominio, reconhegam o
direito de propriedade aos ocupantes do nucleo urbano informal. Além disso, o poder publico
pode atribuir dominio adquirido por legitimacdao fundiaria aos ocupantes que ndo tenham
constado da listagem inicial, mediante cadastramento complementar, sem prejuizo dos
direitos referentes a listagem inicial (Brasil, 2017).

Por fim, cumpridos os requisitos estabelecidos e realizado o procedimento adequado,
a Lei Federal n® 13.465/2017 (Brasil, 2017) estabelece que o poder publico realizara o
encaminhamento da Certiddo de Regularizagdo Fundidria para registro imediato da aquisi¢do
de propriedade, ndo havendo a necessidade de que se apresente o titulo individualizado e as
copias da documentagdo referente a qualificagdo do beneficiario, o projeto de regularizagao
fundiaria aprovado, a listagem dos ocupantes e sua devida qualificacdo e a identificagdao das
areas que ocupam.

A legitimacdo de posse, por sua vez, corresponde a um ato do poder publico
destinado a conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de imdvel objeto da
Reurb, com a identificacdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacao e da natureza da posse,
sendo entdo conversivel em direito real de propriedade, que pode ser transferida tanto por
causa mortis quanto por ato inter vivos, € ndo se aplica aos imdveis urbanos de titularidade do
poder publico (Brasil, 2017), o que desde ja diferencia este instrumento da legitimacao
fundiaria.

Decorrido o prazo de cinco anos do registro realizado, sem prejuizo dos direitos
decorrentes do exercicio da posse mansa e pacifica no tempo, a Lei Federal n® 13.465/2017
(Brasil, 2017) determina que haverd a conversdo automadtica deste registro em titulo de
propriedade, desde que atendidos os termos e as condi¢des do art. 183 da Constituigao,
independentemente de prévia provocagdo ou pratica de ato registral. Este artigo constitucional

afirma que quem possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados,
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por cinco anos, ininterruptamente ¢ sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua
familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou
rural (Brasil, 1988).

Caso a situacdo concreta nao alcance os termos e as condi¢des do art. 183 da
Constituicdo, o titulo de legitimagdo de posse podera ser convertido em titulo de propriedade,
desde que satisfeitos os requisitos de usucapido estabelecidos na legislagdo em vigor, sendo
necessario que o interessado faga o requerimento no registro de imoveis competente (Brasil,
2017).

Ademais, a Lei Federal n® 13.465/2017 (Brasil, 2017) estabelece que a legitimagao
de posse, quando convertida em propriedade, constitui forma originaria de aquisi¢do de
direito real, de modo que a unidade imobiliaria ndo sera atingida por quaisquer onus, direitos
reais, gravames ou inscrigdes, eventualmente existentes em sua matricula de origem, salvo
nos casos em que quando disserem respeito ao proprio beneficiario.

Entretanto, este titulo ndo é absoluto ou permanente: a legislagdo federal estabelece
que ele podera ser cancelado pelo poder publico emitente quando constatado que as condigdes
estipuladas nesta Lei deixaram de ser satisfeitas, sem que seja devida qualquer indenizag¢do
aquele que irregularmente se beneficiou do instrumento (Brasil, 2017).

Os demais instrumentos — a usucapiao; a desapropriagdo em favor dos possuidores; a
arrecadagdo de bem vago; o consorcio imobiliario; a desapropriacao por interesse social; o
direito de preempgao; a transferéncia do direito de construir; a requisi¢do, em caso de perigo
publico iminente; a interven¢do do poder publico em parcelamento clandestino ou irregular; a
alienacdo de imovel pela administragdo publica diretamente para seu detentor; a concessdo de
uso especial para fins de moradia; a concessao de direito real de uso; a doagdo; e a compra e
venda — ndo tém o procedimento regulamentado pela Lei Federal n® 13.465/2017 (Brasil,
2017), havendo todavia a remissdo a outros dispositivos que serdo aplicados em cada caso

especifico, ou havendo a necessidade de andlise doutrinaria e legal de maneira esparsa’.

311 - a usucapido, nos termos dos arts. 1.238 a 1.244 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil) ,
dos arts. 9° a 14 da Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001 , e do art. 216-A da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de
1973;

III - a desapropriacdo em favor dos possuidores, nos termos dos §§ 4° e 5° do art. 1.228 da Lei n° 10.406, de 10
de janeiro de 2002 (Codigo Civil);

IV - a arrecadagdo de bem vago, nos termos do art. 1.276 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo
Civil);

V - o consorcio imobilidrio, nos termos do art. 46 da Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001;

VI - a desapropriagdo por interesse social, nos termos do inciso IV do art. 2° da Lei n® 4.132, de 10 de setembro
de 1962;

VII - o direito de preempc¢ao, nos termos do inciso I do art. 26 da Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001;

VIII - a transferéncia do direito de construir, nos termos do inciso III do art. 35 da Lei n° 10.257, de 10 de julho
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Assim, observa-se que a legislagdo federal instituiu diversos instrumentos
relacionados a regularizacdo fundiaria, mas ndo necessariamente apontou novidades em todos
eles, uma vez que também estdo presentes instrumentos ja conhecidos e ha muito aplicados
pelo direito civil patrio.

Além disso, em que pese a institui¢do de instrumentos e critérios especificos
relacionados a possibilidade de regularizagdo fundidria, conforme apontado anteriormente,
deve-se considerar a insuficiéncia de uma politica publica que se limite a instituicdo de
normas, sendo necessario que o poder publico considere também a necessidade de
urbanizagdo das areas ocupadas, que comumente sdo ocupadas por populacdes de baixa renda
(Carvalho Filho, 2013, p. 71).

Conforme pontua Rolnik (1999, p. 100), os mercados de moradia para as classes
baixas usualmente possuem caracteristicas ambientais, de fragilidade, perigo e dificuldades de
serem urbanizadas, sendo necessario pensar a concep¢do de uma cidade voltada ao bem
comum (Saule Junior; Liborio, 2001), considerando-se sempre os direitos a moradia, a cidade

e também a necessidade de se concretizar a funcao social da propriedade.

34 INFRAESTRUTURA E PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO DE
REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA: O REGISTRO DA REURB (ART. 42 DA
LEI 13.465/2017), DO PARCELAMENTO DO SOLO URBANO

Realizados os esclarecimentos prévios sobre a Reurb, suas modalidades, seus
instrumentos e seus legitimados, com foco na regularizacdo fundidria de interesse social,
interessa compreender os aspectos que antecedem o caminho até o registro desta
regularizag¢do fundiaria, que estdo previstos na Lei Federal n°® 13.465/2017 (Brasil, 2017).

Em que pese a definigdo da Reurb como um conjunto de medidas urbanisticas,
ambientais e sociais, de modo que a exposicdo de motivos da Lei Federal n® 13.465/2017

(Brasil, 2017) enfatiza seu carater juridico, € possivel perceber que a legislacdo federal

de 2001;

IX - a requisicdo, em caso de perigo publico iminente, nos termos do § 3° do art. 1.228 da Lei n° 10.406, de 10
de janeiro de 2002 (Codigo Civil);

X - a intervencdo do poder publico em parcelamento clandestino ou irregular, nos termos do art. 40 da Lei n°
6.766, de 19 de dezembro de 1979;

XI - a alienacao de imdvel pela administracdo publica diretamente para seu detentor, nos termos da alinea f do
inciso [ do art. 17 da Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993;

XII - a concessdo de uso especial para fins de moradia; (Brasil, 2017)
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editada, compreendida em seus dispositivos e na aplicagdo dos novos principios,
instrumentos, diretrizes e procedimentos, acaba conferindo um sentido além do juridico para a
nova legislacdo. Para Vianna (2019, p. 27), isso é preocupante pois permite-se uma aplicacao
diversa, de modo que a dimensdo multidimensional do instituto da regularizagdo fundiaria,
“considerando 0s aspectos sociais, urbanisticos, ambientais e juridicos, pode restar
prejudicada, dando espago a efetivagdo de um procedimento restrito ao aspecto puramente
registrario da titulacdo dominial (...)”.

Ademais, outra preocupacao procedimental que pode ser verificada quanto a
regularizacdo fundidria ¢ a de que a informalidade ¢ qualificada por meio do fator da
clandestinidade e da irregularidade das ocupagdes que ndo puderam ter a titulacio realizada,
de modo que ¢ desconsiderada a informalidade em sentido amplo quanto a acesso a cidade e
também a moradia adequada (Vianna, 2019, p. 27).

Assim, embora a nova legislacio aponte para varios avangos no campo da
regularizagdo fundiaria, constituindo um verdadeiro marco centralizado para que essa
regularizagdo se paute em diretrizes unificadas, ainda existem pontos que serdo aperfeigoados,
tanto do ponto de vista formal quanto em relacdo as consequéncias materiais da nova
legislacdo (Brasil, 2019).

Especificamente quanto ao procedimento administrativo para realizacio da
legitimagdo fundiaria (Reurb), € necessario observar que a Lei Federal n® 13.465/2017 trouxe
os legitimados que poderdo requerer a Reurb. Conforme disposto em seu art. 14, sdo estes a
Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por meio de entidades
da administracdo publica indireta; os seus beneficiarios, individual ou coletivamente,
diretamente ou por meio de cooperativas habitacionais, associacdes de moradores, fundagdes,
organizagdes sociais, organizagdes da sociedade civil de interesse publico ou outras
associagdes civis que tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano
ou regularizagdo fundidria urbana; os proprietarios de imoéveis ou de terrenos, loteadores ou
incorporadores; a Defensoria Publica, em nome dos beneficidrios hipossuficientes; € o
Ministério Publico (Brasil, 2017).

Assim, a Reurb possui previsdo legal para seguimento de algumas fases, previstas no
art. 28 da Lei Federal n° 13.465/2017. Inicia-se com o requerimento dos legitimados,
passando ao processamento administrativo do mencionado requerimento, de modo que seja
conferido prazo para que haja a manifestagdo dos titulares de direitos reais sobre o imovel e

dos confrontantes. Apos, ¢ realizada a elaboragdo do projeto de regularizagao fundidria.
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Realizadas tais etapas, ¢ feito o saneamento do processo administrativo, com a
posterior decisdo da autoridade competente, mediante ato formal sobre o qual € necessario se
conceder publicidade. As duas ultimas etapas sdo a expedi¢ao da Certiddo de Regularizagdo
Fundiaria (CRF) pelo municipio, havendo o posterior registro desta e do projeto de
regularizagao fundiaria aprovado perante o oficial do cartorio de registro de imdveis em que
se situe a unidade imobilidria com destinagdo urbana regularizada (Brasil, 2017).

O registro constitui um passo muito importante, podendo ser visualizado na verdade
como a consequéncia, ou resultado, de todas as fases da regularizagao fundiaria, quando
verificado o éxito nas etapas legalmente previstas. Assim, a relevancia desta etapa esta
prevista pela propria Lei (Brasil, 2017), uma vez que certiddo de regulariza¢do fundiaria
(CRF) servird como titulo perante o oficio de registro de imoveis da situagdo do imovel,
independentemente de determinacado judicial ou do Ministério Publico.

Conforme Silva e Campos (2020, p. 150), havendo a solicitagdo de e registro, cabera
ao oficial do registro de imoveis a andlise da certiddo de regulariza¢do fundiaria (CRF), de
modo que podera ser expedida nota devolutiva fundamentada, apontando-se os motivos da
recusa e demandando eventuais exigéncias. Passada esta fase, havendo o registro da certidao
de regularizacdo fundiaria (CRF), o oficial promove a abertura das matriculas e os respectivos
registros dos direitos reais indicados na Certiddo, dispensando-se a apresentacdo de titulo
individualizado.

Desta maneira, observa-se a busca pela concretizagao de direitos reais ja titularizados
por individuos que ocupam imoveis urbanos de maneira informal, permitindo inclusive que
estes imoveis passem a compor a economia de maneira geral, desde o recolhimento de
tributos sobre o imdvel, ao seu comércio e at¢ mesmo a possibilidade de que este seja
oferecido como garantia em operagdes financeiras, dentre outros exemplos.

Assim, em carater coletivo, observa-se que a regulariza¢do fundiéria retira imoveis
irregulares desta condi¢do de marginalizag¢do, de modo a inseri-los enquanto ativo econémico
na propria sociedade, desde o seu uso em operagdes como nos exemplos mencionados, a
propria valorizacdo da area em que estdo inseridos, como consequéncia da regularizagao
juridica, e também a valorizagdo em virtude da regulariza¢do urbanistica-ambienta do local

em que o imovel estd inserido. Desta forma:

As discussbes e definicdes sobre normas ambientais e urbanisticas ndo
podem simplesmente estar baseadas em argumentagdes criativas, de carater
econdmico ou politico. Atribuir ao capitalismo — que tudo devasta com
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vistas a producdo de riquezas ou de lucros — ou pregar o socialismo como
forma de preservacdo ambiental e producdo de riquezas para todos significa
que, necessariamente, ¢ preciso manter a ocupagdo humana, o trabalho, o
capitalismo, pois ndo ha distribuicdo de riquezas sem producdo de riqueza ou
capital e, assim, continuaremos a poluir o meio ambiente. A ocupagao
humana independe de um sistema politico ou de producdo. O que faz a
diferenca sdo as normas ambientais e urbanisticas cientificamente corretas.
(Rech, 2015, p. 109)

Tendo em vista o impacto coletivo dessa regularizagdo fundiaria, no que tange ao
registro de imoveis no cerne da regularizacdo fundiaria, Ribeiro (2014) pontua que ¢
necessario que a inscri¢ao recaia sobre um objeto especifico e individualizado, de modo que
haja a precisa identificagdo previa da area que sera atingida pelas medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais de regularizacdo fundidria, observando-se a identificacao
em todas as fases.

Além disso, com a realizacdo precisa e¢ adequada da regularizagdo fundidria,
compreende-se que ¢ fortalecida a seguranca juridica do possuidor, uma vez que terd a
documentacdo necessaria para o exercicio do direito sobre o imovel entdo regularizado.
Conforme Vianna (2019, p. 28), “o titulo juridico de reconhecimento da posse ou propriedade
para fins de moradia adequada possui sua importancia como uma segurancga juridica aos
ocupantes, a fim de protegé-los contra remogdes, reintegragdes, despejos e desapropriacdes
injustas”.

Nesta linha, o art. 42 da Lei Federal n° 13.465/2017 (Brasil, 2017) aponta que o
registro da Certiddo de Regularizacdo Fundidria sera requerido diretamente ao oficial do
cartorio de registro de imoveis da situacdo do imovel e serd efetivado independentemente de
determinagdo judicial ou do Ministério Publico. Ademais, havendo a recusa do registro, o
oficial do cartério do registro de imoveis devera expedir nota devolutiva fundamentada,
indicando os motivos da recusa e formulando exigéncias para adequagdo conforme a Lei.

Muitas alteragdes se verificaram no sistema registral imobilidrio apds a edigao da Lei
Federal n° 13.465/2017 (Brasil, 2017), como por exemplo a revoga¢ao de dispositivos de Lei
de Registros Publicos. Verifica-se a busca pela desburocratizagdo e pela simplificagdo do
procedimento de registro imobilidrio para regularizacdo fundiaria, o que ja se verificava de
maneira esparsa no pais (Vianna, 2019, p. 31), atingindo uma maior unidade com a edicao da
legislag@o de carater geral.

Entretanto, como de praxe, a interpretacio da legislagdo sofre divergéncias,

sobretudo se considerada a novidade dos diversos institutos e procedimentos trazidos, bem
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como do cerne de principios e diretrizes valorizado na nova legislag¢do. Tais discussdes foram
levadas também ao poder judiciério, sendo relevante destacar alguns pontos sobre as agdes em
tramitacdo que envolvem a validade constitucional da Lei Federal n° 13.465/2017 (Brasil,

2017).

3.5 DAS DIVERGENCIAS E CONTRARIEDADES DA LEI 13.465/2017 E ACOES
DIRETAS DE INCONSTITUCIONALIDADES EM TRAMITACAO

A aplicagdo das legislagdes que versam sobre a regularizagdo fundiaria ¢ complexa.
Embora o questionamento desse trabalho seja se as Leis Municipais n® 670/2019, n® 671/2019
e n° 738/2022 estdo de acordo com a Lei Federal 13.465/2017 e em consonancia com a
garantia ao direito fundamental & moradia, relacionado ao direito a cidade, ou restringem a
aplicagdo da Lei Federal 13.465/2017, ¢ necessario observar que nem mesmo a legislagcdo
federal foi absolutamente aceita no plano concreto.

No poder judicidrio, as questdes referentes a regularizacdo fundiaria urbana foram
alvo de acdes que suscitam a inconstitucionalidade de determinados dispositivos da Lei
Federal n® 13.465/2017 (Brasil, 2017), a saber: as agdes diretas de inconstitucionalidades
(ADI) n° 5883, 5771 e 5787.

Nas referidas acdes alega-se suposta incompatibilidade da legitimacdo fundiéria
(artigo 23 e 24 da Lei 13.465/2017), com a prote¢do constitucional da propriedade
(Constituigdo, artigos 5°, incisos XXII, XXIII e XIV), o devido processo legal (Constituigao,
artigo 5°, inciso LIV), que o regime estabelecido pela Lei 13.465/2017 exonera o loteador da
obrigagdo de realizar as obras minimas de infraestrutura.

A acdo direta de inconstitucionalidade (ADI) n® 5771, proposta contra a Lei
13.465/2017 (Brasil, 2017), foi ajuizada sob o fundamento de que a medida provisoria que
originou a legislagdo ndo se ateve aos requisitos constitucionais de relevancia e urgéncia, de
modo que a nova legislacdio pode desconstruir todas as conquistas constitucionais,
administrativas e populares voltadas a democratizagdo do acesso a moradia e a terra,
apontando-se ainda riscos a preservacao do ambiente para as presentes e futuras geragoes.
Quanto a inconstitucionalidade formal, foi pontuado que ndo ha elementos suficientes a
edicao de medida provisoria sobre a matéria.

Para o autor, entao procurador-geral da Republica, Rodrigo Janot, a nova legislagao

altera muitas leis ordindrias que foram editadas h4 mais de uma década por meio de processos
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legislativos que envolveram grande participagdo popular. Do ponto de vista material, apontou-
se na a¢do que a Lei Federal n° 13.465/2017 (Brasil 2017) contraria a Constituigdo por tratar
de temas como a regularizacdo fundiéria rural e urbana e desmatamento, em desacordo com
diversas outras diretrizes constitucionais.

A acao direta de inconstitucionalidade (ADI) n° 5787, por sua vez, foi ajuizada pelo
Partido dos Trabalhadores (PT), questionando também a constitucionalidade da lei sob o
aspecto formal, diante da auséncia de pressupostos de urgéncia e relevancia para a
regulamentagdo da matéria utilizando-se o instituto da conversao de medida provisoria. Além
disso, pontua-se que o modelo de regulamentagdo proposto pela lei, do ponto de vista
material, ndo institui mecanismos aptos a efetivacdo de direitos para a populagdo de baixa
renda, facilitando-se a concentracdo fundiaria, provocando o retrocesso social e contribuindo
para o aumento de conflitos fundiarios.

Especificamente quanto a ADI n°® 5883, o Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB)
sustenta que os dispositivos da REURB violam o modelo constitucional de politica urbana,
que atribui aos municipios a competéncia para legislar, entre outros aspectos, sobre assuntos
de interesse local (artigo 30, inciso 1), sobre o adequado ordenamento territorial (artigo 30,
inciso VIII), além da competéncia executiva em matéria urbanistica e normativa atribuida ao
plano diretor (artigo 182).

Segundo defende a parte autora da ADI citada (5883), o municipio € o ente
responsavel por planejar e executar sua politica de desenvolvimento urbano. Essa atribuicdo,
conforme a entidade, ndo retira as responsabilidades e competéncias da Unido ou dos estados,
mas as delimita, pois ndo cabe a estes entes conhecer as particularidades e os interesses locais,
os recursos disponiveis ou a concretude do territorio e de suas relagdes juridicas. Eles também
ndo estariam aptos a perceber as consequéncias de certas determinagdes para o atendimento
das necessidades e direitos dos habitantes de cada cidade.

Nesse sentido, questiona-se justamente a auto-aplicabilidade da legislagdo federal no
ambito dos municipios, o que se extrai do proprio conceito legal (art. 9° da Lei Federal
13.465/2017), impondo imposto decisdes concretas ao municipio, em vez de meramente
conferir instrumental e diretrizes para o seu proprio planejamento territorial. Nao ¢ demais
pontuar que o municipio figura como protagonista nessa nova norma, sendo necessario que
tais questionamentos sejam respondidos.

Percebe-se, do exposto, que a questdo formal quanto a urgéncia que viesse a

justificar a edicdo de medida provisdria sobre o tema foi amplamente abordada nas acdes
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diretas de inconstitucionalidade ajuizadas. Nesse sentido Tartuce (2018, p. 4) pontua, quanto a
ADI n® 5771, podendo o raciocinio desenvolvido ser aplicado as demais alegacdes da mesma

ordem, que:

A petigdo inicial proposta também traz como conteiido o fundamento de que
a Medida Provisoria ndo poderia tratar de matéria reservada a lei
complementar, eis que revogou os arts. 14 e¢ 15 da Lei Complementar
76/1993, tratando do procedimento de rito sumario na desapropriagao
agraria. Haveria também vicio formal pelo fato de ter alterado inumeras
normas importantes, como as Leis 8.629/1993 e 13.001/2014 (sobre reforma
agraria), a Lei 8.666/1993 (sobre licitagoes), a Lei 11.952/2009 (que trata da
chamada Amazonia Legal), a Lei 12.512/2011 (que trata do programa de
apoio a conservagdo ambiental e o programa de fomento as atividades
produtivas rurais), a Lei 6.015/1973 (Registros Publicos) e¢ a Lei
11.977/2009 (Minha Casa, Minha Vida), entre outras. Mais uma vez, nao
haveria atendimento a esséncia do instituto pela Medida Provisoria “para
alterar mais de uma dezena de leis aprovadas pelo parlamento, algumas delas
com mais de uma década de vigéncia ou até com mais de quarenta anos de
existéncia” (ADI 5771) (Tartuce, 2018, p. 4)

As acOes foram encaminhadas inicialmente ao ministro Luiz Fux, relator das trés
acdes mencionadas. Conforme informagdes extraidas do proprio sitio eletronico do Supremo
Tribunal Federal (STF), no ano de 2023, as agdes ainda nao foram decididas, de modo que
cada uma delas se encontra em um estagio diferente.

Salienta-se que para todas as acdes mencionadas o relator, Ministro Luiz Fux,
aplicou o disposto no artigo 12 da Lei Federal n® 9.868/1999, de modo que a decisdao venha a
ser tomada em carater definitivo e ndo na fase de analise cautelar, em razdo da relevancia da

matéria abordada das agdes. Este artigo dispde que:

Havendo pedido de medida cautelar, o relator, em face da relevancia da
matéria e de seu especial significado para a ordem social e a seguranga
juridica, podera, apos a prestagdo das informagoes, no prazo de dez dias, ¢ a
manifestacdo do Advogado-Geral da Unido e do Procurador-Geral da
Republica, sucessivamente, no prazo de cinco dias, submeter o processo
diretamente ao Tribunal, que tera a faculdade de julgar definitivamente a
acdo. (Brasil, 1999)

Assim, em que pese ao pedido liminar formulado, este serd decidido em carater
definitivo, devendo haver o julgamento das ac¢des, o que ainda ndo ocorreu. Com efeito, as
acoes encontram-se sem movimentacao ha mais de um ano, conforme informagdes extraidas

do proprio portal eletrénico do Supremo Tribunal Federal (STF).
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Quanto a ADI n°® 5771, ajuizada em 1° de setembro de 2017, encontra-se desde 10 de
setembro de 2020 conclusa ao relator, tendo sido o ministro Luiz Fux substituido pelo
ministro Dias Toffoli. A ADI n°® 5787, protocolada em 29 de setembro de 2017, encontra-se
desde 10 de setembro de 2020 conclusa ao relator, tendo sido o ministro Luiz Fux substituido
pelo ministro Dias Toffoli. Por fim, a ADI n°® 5883, protocolada em 23 de janeiro de 2018,
encontra-se desde 16 de novembro de 2021 conclusa ao relator, tendo sido o ministro Luiz
Fux também substituido pelo ministro Dias Toffoli.

Destaca-se que os efeitos desse julgamento, cujos efeitos poderdo ser modulados,
terdo grande impacto sobre a situacdo fundidria no pais, uma vez que a legislacdo federal tem
produzido efeitos hd anos. Estes efeitos ndo sdo apenas voltados a regularizagdo em si, mas
em todo o contexto que a sua utilizagdo podera gerar do ponto de vista social e ambiental.

Neste sentido:

A primeira indagagdo foi a seguinte: a Lei 13.465/2017 conseguird superar
os problemas demonstrados a respeito da regularizacdo dos iméveis urbanos
no Brasil e atingir os seus objetivos, ou seja, os seus fins sociais? Como
encerrei o topico anterior, somente o tempo e a pratica poderdo responder a
tal questdo. Porém, ressalto que a auséncia de politicas publicas para tal fim,
especialmente pelo Poder Publico Municipal — o grande protagonista da
nova norma —, possivelmente fard com que a lei tenha o mesmo destino das
tentativas anteriores. A segunda indagacao formulada foi a seguinte: acertou
o legislador ao consagrar novas categorias e ao tratar de maneira diferente
outras que ja eram admitidas pelo nosso Direito? Como ficou claro por este
texto, existem acertos ¢ desacertos nas novas regulamentagoes, cabendo mais
uma vez a praxis demonstrar a concretude desses tratamentos emergentes,
que alteraram, sem duvidas, algumas estruturas do instituto da propriedade
no Direito Privado Brasileiro. (Tartuce, 2018, p. 22)

Os questionamentos feitos por Tartuce (2018, p. 22) quanto aos problemas
demonstrados a respeito da regularizagao dos imdveis urbanos no Brasil € o possivel alcance
dos seus objetivos, ou seja, os seus fins sociais, bem como se o legislador “acertou” ao
consagrar novas categorias para a regularizacdo fundidria terdo suas respostas moldadas ao
longo do tempo, avaliadas por meio de estudos sobre a realidade social, em que pese aos
varios e validos argumentos formulados nas agdes narradas, tanto do ponto de vista formal
quanto do ponto de vista material.

Deve-se refletir, portanto, sobre a positividade ou negatividade da regulamentagio da
regularizagdo fundiaria pela Lei Federal n® 13.465/2017 (Brasil, 2017), sob a otica dos
municipios e do papel desempenhado por eles no contexto de urbanistica e da politica urbana,

considerado a garantia ao direito fundamental a moradia.
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Nesse capitulo, foi possivel observar aspectos especificos da regularizagdo fundiaria
urbana, valendo-se de autores como Scheid, Carvalho Filho e da Silva, dentre outros. A partir
do historico, dos conceitos, dos objetivos e dos principios da Reurb, foi possivel observar a
conformidade desse instituto para com o direito a moradia e a funcao social da propriedade,
tanto quanto a regularizagdao de interesse social (Reurb-S) quanto a de interesse especifico
(Reurb-E). Todavia, em que pese a instituicdo de instrumentos para a realizacdo da
regularizacdo, observa-se a necessidade de criacdo ndo s6 de instrumentos legais, mas da
execugao articulada e continua de politicas publicas que permitam o alcance eficaz da politica
urbana.

Assim, passa-se especificamente a andlise da regulariza¢do fundidria no municipio de
Uberlandia, para que seja possivel avaliar a conformidade da legislagdo municipal com os
preceitos do direito a moradia, a propriedade e a cidade, bem como da adequacgdo das

disposi¢des municipais a legislagcdo federal.
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4 ANALISE DA LEI DE REGULARIZACAO FUNDIARIA MUNICIPAL DE
UBERLANDIA — MG A LUZ DO DIREITO A MORADIA

O aspecto multidisciplinar da regularizagdao fundidria faz com que ele se conecte ao
direito a cidade, diante do ideal de uma combina¢ao entre uma estrutura fisica, material, ¢ a
concretizacdo da qualidade de vida dos habitantes de determinada localidade. Dessa maneira,
a regularizag¢do fundiaria se relaciona também a implementa¢do ampla do direito a moradia e
do direito a cidade, que envolve toda infraestrutura necessaria a dignidade do cidadao.

Diante da observada necessidade de organiza¢do da convivéncia entre individuos
fixados em um mesmo local, pautando-se nos valores dos direitos fundamentais do direito a
moradia e do direito a cidade, o presente capitulo volta sua atengdo, em linhas gerais, as
limitacdes que a legislacdo municipal de Uberldndia impde a regularizagdo fundiaria de
nucleos consolidados existentes na cidade, ao estabelecer novos critérios limitadores em
desconformidade com o disposto na Lei Federal, ¢ em descompasso com o direito
fundamental & moradia e a propriedade.

Esse capitulo, portanto, visa discutir a competéncia municipal para dispor sobre
matéria urbanistica, politica urbana, assunto de interesse local e adequado ordenamento
territorial, realizando também uma andlise historica da legislagdo urbanistica de Uberlandia e
especificamente quanto as Leis n° 670/2019, n° 671/2019 e n°® 738/2022, em contraposi¢ao a
Lei Federal n® 14.365/2017, a luz do direito a moradia, conforme desenvolvimento tedrico
realizado anteriormente.

O contexto do municipio de Uberlandia podera servir como norte para reflexdo sobre a
positividade ou negatividade da regulamentacdo da regulariza¢do fundiaria pela Lei Federal n°
13.465/2017 (Brasil, 2017), sob a otica do protagonista desta nova legislagdo na regularizacao
fundiéria: os municipios.

Essa reflexdo ¢ importante pois, tendo sido realizada a abordagem sobre os principais
aspectos da regularizag¢do fundidria urbana, incluindo-se suas classificagcdes e os impactos das
legislacdes existentes, serd possivel avaliar se as Leis Complementares Municipais n°
670/2019, n° 671/2019 e n°® 738/2022, estdo de acordo com a Lei Federal 13.465/2017 e em
consonancia com a garantia ao direito fundamental a moradia, relacionado ao direito a cidade,

ou restringem a aplicagdo da Lei Federal 13.465/2017.
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41 DA COMPETENCIA MUNICIPAL PARA DISPOR SOBRE MATERIA
URBANISTICA, POLITICA URBANA, ASSUNTO DE INTERESSE LOCAL E
ADEQUADO ORDENAMENTO TERRITORIAL

Acerca do surgimento das regras urbanisticas, Daniela Campos Libdrio (2004, p. 7-8)
pontua que o seu surgimento esta atrelado a necessidade de organizagdo da convivéncia entre
individuos fixados em um mesmo local, de modo que o Estado, ao assumir uma postura
interventora na organizagdo do espago, por meio da instituicdo de seus poderes, fez com que
passassem a surgir as regras a serem observadas também pela comunidade.

O ordenamento territorial, portanto, passa a ser uma fungdo do Estado, que deve
realizd-lo de maneira a atender os demais principios constitucionais. Essa construgdo ¢
importante para o presente trabalho, tendo em vista que o ordenamento territorial adequado ¢
imprescindivel a partir do momento em que o crescimento de espagos irregulares afeta
diretamente o direito a moradia dos grupos que residem em areas consideradas irregulares.

Assim, o texto constitucional determina de maneira expressa um campo denominado
de direito urbanistico, que se relaciona aos direitos a moradia e a cidade enquanto direitos
multifacetados, que ultrapassam a ideia de um mero local para se morar para compreender um
local para se morar de maneira digna, tendo em vista toda infraestrutura necessaria para
cumprimento da dignidade do cidadao.

Nessa linha, a Constituicdo estabeleceu, em seu artigo 24, I, a competéncia
concorrente para os entes federativos legislarem sobre esse assunto, sem que houvesse uma
atribui¢do especifica ao municipio sobre a matéria. Todavia, conforme observa Taufner
(2006, p. 5), trata-se de uma matéria cotidiana para os municipios, tanto do ponto de vista
administrativo quanto legislativo.

A regularizagdo fundiaria estd atrelada ao direito urbanistico, tendo em vista a sua
relagdo para com a organiza¢do do espaco, salientando-se ainda a influéncia desse instituto
para a promoc¢do de igualdade social, conforme objetivo da Constituicdo de 1988 (Brasil,
1988), e conforme tratado anteriormente no decorrer dessa pesquisa.

Seguindo-se o raciocinio acerca da ordenacgao territorial € de uma urbanistica eficiente
quantos aos direitos dos cidaddos, nos quais se inclui o direito a moradia, Edésio Fernandes
(2001, p. 11) pontua que um dos desafios mais complexos para os atores politicos e sociais,
no contexto do planejamento urbano, ¢ a promoc¢do de condicdes eficientes de gestdo urbana,

de modo a se abranger toda a dimensao espacial.
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Nessa linha de raciocinio, € preciso destacar que o planejamento urbanistico envolve
os trés niveis de governo, de modo que, em um cendrio construido de forma ideal, o
planejamento urbanistico municipal seria delineado em conjunto com uma politica urbana
nacional, integrando-o aos demais niveis de governo.

Com base nesse ideal, consoante ligao de Cintra (1978, p. 181-182), seria possivel
ampliar o urbanismo de modo a solucionar os problemas gerados pela urbanizagdo em carater
nacional. A intera¢do das fases do planejamento, todavia, possui uma grande complexidade de
encadeamento, de modo que se trata de um desafio para o gestor.

Entretanto, de todo modo, pensando-se uma ocupagao territorial de nivel

nacionalmente articulado, Cintra descreve que:

(...) A dimensdo espacial deveria ser incorporada ao planejamento a nivel
nacional, o que ndo representaria esforco desprezivel. Assim € que estariam
em jogo decisdes em duas amplas frentes, uma delas voltada para a rede
urbana nacional, como um todo, a ser alvo de politicas de ocupagio
territorial, ¢ a outra voltada para as proprias cidades como lugares onde as
atividades setoriais, principalmente levando-se em conta a sua proximidade
fisica, se tornam independentes. (Cintra, p. 181-182)

Tendo em vista a busca por uma integragdo entre os niveis da federacao brasileira, a
promoc¢ao de condigdes eficientes de gestdo urbana implica no desenho de uma politica
federal apta a integrar as politicas destinadas as cidades, integrando-se as politicas nos mais
diversos niveis, desde o mais local, e fechado, até o mais amplo e abrangente, ou seja: desde o
nivel local até o nivel nacional (Almeida, 2013, p. 43).

José Afonso da Silva (2010, p. 98) descreve duas amplas perspectivas basicas do
planejamento do desenvolvimento urbano, sendo a primeira relacionada ao desenvolvimento
adequado da rede urbana nos niveis nacional, regional e estadual, remontado ao planejamento
interurbano, e sendo a segunda a que considere o desenvolvimento urbano no ambito do
territorio municipal, referindo-se ao planejamento intraurbano, também chamado de
intramunicipal, desenvolvendo-se, portanto, no nivel local.

Trata-se, assim, de uma aproximacgao entre o planejamento nacional nos niveis local e
nacional, fechado e amplo, de modo que seja possivel buscar solu¢des para as problematicas
decorrentes da urbanizagao em si.

Considerando-se o cendrio brasileiro, Almeida (2013, p. 43) descreve que, tendo em
vista essa interacdo nas frentes interurbana e intraurbana, o Servigo Federal de Habitacdo e

Urbanismo (SERFHAU), pertencente ao Ministério do Interior, juntamente com o Banco



79

Nacional de Habitagdo (BNH), foi o responsavel pela primeira tentativa de planejamento
urbanistico a nivel nacional, tendo em vista a sua atribui¢do de delinear e coordenar a politica
nacional de planejamento local integrado. Todavia, o fito de se abordar o planejamento
urbanistico sob o aspecto interurbano e intraurbano nao foi alcangado, devido a centralizagao

do planejamento. Dessa forma:

O sistema de planejamento urbanistico imposto de cima para baixo ndo
produziu efeitos positivos porque faltou integragdo, incorporagdo do mesmo
nas trés esferas de governo. O papel que cabia a cada ente nao foi previsto de
forma adequada. Tanto foi assim que aos Municipios competia tratar de
assuntos dotados de interesse nacional, como a questdo econdmica. Nao
havendo, como consequéncia, um ordenamento urbanistico adequado. Essa
falta de ajuste nesse ordenamento advém do fato de os entes federativos,
Estados-membros e Municipios, ndo exercerem o ato de planejar. Nao houve
uma confluéncia de interesse nas trés esferas de governo. (Almeida, 2013, p.
43)

A atividade de planejamento centralizado no Governo Federal, atribuindo-se uma
caracteristica centralizada a esfera de planejamento, resultou em um planejamento pouco
eficaz nos ambitos estadual e local, afastando os Municipios e Estados-membros das tomadas
de decisoes.

No periodo de transi¢do relacionado a Constituicao de 1988, conforme Almeida (2013,
p. 44), percebeu-se que o Governo Federal, na vigéncia da Constitui¢do anterior, instituiu a
Regido Metropolitana optando por privilegiar os fatores econdmicos em detrimento dos
sociais, buscando fazé-lo com o intuito de se alcangar uma comunidade socioecondmica que
garantisse desenvolvimento e moderniza¢ao no cenario nacional.

Nesse contexto, apenas a estrutura econdmica existente nos municipios foi
considerada, tratando todos os municipios que a integravam com homogeneidade, sem levar
em consideragdo a necessidade de um planejamento urbanistico adequado, que pudesse
adequar o crescimento economico ao uso adequado do espago urbano, visto que a economia
crescia em quantidade, e ndo em qualidade, acarretando em vérios problemas (Almeida, 2013,
p. 45)

Sobre tal cendrio intentaram-se mudangas, sobretudo apos a Constituicao de 1988, de
modo que a descentraliza¢do e a democracia participativa — temas que ja estavam presentes no
debate sobre o “planejamento participativo” — passaram a ser enxergados como solugdo para
os problemas urbanos (Nunes, 2011, p. 240).

Nesse sentido, € possivel admitir que:
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(...) as politicas macroecondmicas manegjadas pelos estados centrais
perderam parte significativa de forca indutora do crescimento nacional,
prisioneiras que estdo da administragdo do quadro institucional demandado
pela circulacéo global do capital-dinheiro. Para terem eficacia, as estratégias
de desenvolvimento devem articular com diversas escalas de acdo,
induzirem a cooperagdo com e das forgas regionais e locais, inico caminho
capaz de reterritorializar a economia ¢ de impedir o aprofundamento da
disjung@o entre Estado e Nagdo. (Ribeiro, 2010, p. 23)

Do excerto acima vé-se a relevancia da articulacdo das estratégias de desenvolvimento
para com as diferentes escalas de agdo, de modo que a cooperacdo de nivel nacional,
incluindo-se os atores de nivel regional e local — ou seja, os estados e municipios —, mostra-se
imprescindivel para um planejamento urbano eficaz.

Por conseguinte, ¢ possivel afirmar que o crescimento econdmico ndo estd dissociado
do desenvolvimento adequado, bem como ndo ¢ possivel alcangar uma produgdo econémica
satisfatoria e equilibrada sem atencdo para os fatores sociais, visto que ambos os aspectos —
econdmico e social — “transformam a sociedade porque criam expectativas, anseios e geram
reivindicagdes, exigindo agdes positivas do Estado para consolida-los” (Almeida, 2013, p.
45). A adequacdo do uso do espago urbano, portanto, estd associada ao crescimento
econdmico ¢ a qualidade de vida aos habitantes, sob a égide dos objetivos constitucionais, e
também ao direito a cidade, que engloba todo o aparelhamento necessario ao equilibrio entre
o crescimento econdmico e a qualidade de vida necesséaria a consecu¢cdo de uma moradia
digna.

Nessa linha, a elaboracdo de politicas publicas pautadas e planejadas sob a oOtica
constitucional observa, primeiramente, a reparti¢do de competéncias, segundo as quais foram
atribuidos poderes e deveres para os entes federados.

O proprio carater federativo, assim, implica que os entes federados atuem com vistas a
cumprir o texto constitucional e seus objetivos, e impde uma ldgica cooperativa aos entes

federados. Nessa linha:

Na reparticio de competéncias, a cooperagdo se revela nas chamadas
competéncias comuns, consagradas no art. 23 da Constituicdo de 1988. Nas
competéncias comuns, todos os entes da Federacdo devem colaborar para a
execucdo das tarefas determinadas pela Constitui¢do. E mais: ndo existindo
supremacia de nenhuma das esferas na execugdo dessas tarefas, as
responsabilidades também sdo comuns, ndo podendo nenhum dos entes da
Federagdo se eximir de implementa-las, pois o custo politico recai sobre
todas as esferas de governo. A cooperagdo parte do pressuposto da estreita



81

interdependéncia que existe em inlimeras matérias e programas de interesse
comum, o que dificulta (quando ndo impede) a sua atribuicdo exclusiva ou
preponderante a um determinado ente, diferenciando, em termos de
reparticdo de competéncias, as competéncias comuns das competéncias
concorrentes e exclusivas. (Bercovici, 2002, p. 16)

Assim, a competéncia, conforme Almeida (2013, p. 46), constitui um “dever-poder”,
visto que o ente a quem pertence a competéncia deve agir em conformidade com o que lhe foi
atribuido, de modo que o texto constitucional, ao atribuir competéncias, condicionou a
atuacdo estatal, sendo muitas vezes preciso realizar uma interpretagdo ldgico-sistémica da
Constituicao para se verificar essa dicotomia entre poderes e deveres.

Considerando-se o dever de planejamento, conforme competéncia atribuida pela
Constituicdo de 1988, veja-se que este nem sempre foi delineado da mesma maneira,
conforme excerto abaixo, que reflete o processo do planejamento antes da vigéncia desta

Constituicao:

De inicio, tal processo dependia simplesmente da vontade do administrador,
que poderia utiliza-lo ou ndo. Nao era entdo, um processo juridicamente
imposto, mas simples técnica, de que o administrador se serviria ou nao. Se
o usasse, deveria fazé-lo mediante atos juridicos, que se traduziriam num
plano, que ¢ o meio pelo qual instrumentaliza o processo de planejamento.
(...) O processo do planejamento passou a ser mecanismo juridico por
meio do qual o administrador devera executar sua atividade
governamental na busca da realizacdo das mudancas necessarias a
consecucio do desenvolvimento econdmico e social. (da Silva, 2010, p.
87-88, grifou-se)

Percebe-se que o planejamento urbanistico, portanto, nem sempre foi uma obrigacao
juridica, de modo que, tornando-se assim devido & sua inclusdo tanto em normas
constitucionais como em normas infraconstitucionais, passou a deixar de ser uma carta de
principios e boas inten¢des para tornar-se um instrumento de imputagdo, necessario para que
fosse possivel concretizar politicas publicas de maneira obrigatoria, vinculante e, nesse
sentido, que abrangesse a todos os niveis de federagdo (Vichi, 2007, p. 174).

Nesse contexto de planejamento urbano, € preciso ainda que este seja realizado com
base no interesse social, em consonancia com as diretrizes constitucionais, atentando-se aos
fendmenos de mercantilizacdes dos espagos urbanos, que podem ser disfarcados sob a
justificativa do exercicio do planejamento urbano.

Nessa linha, Sanchéz (2001, p. 33) aponta para a existéncia de um mercado de cidades,

descrito como um fendmeno que mostra a importancia cada vez maior do espago no
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capitalismo, evidenciando a producao global do espago social. Dessa maneira, trata-se de uma
forma de “compra e venda” do espaco em escala mundial, com o objetivo de se realizar “uma
reorganizagdo abrangente da produgdo subordinada as cidades e aos centros de decisdo”.

Diante desse cenario:

Essa estratégia global encontra uma nova dindmica para a reprodugdo do
capitalismo: a constru¢do da cidade-mercadoria que, sob a égide do poder
politico dos governos locais, perfila-se através dos processos de
reestruturagdo urbana (como exigéncia da economia competitiva) e através
da constru¢do de imagem para vendé-la, para inseri-la no mercado. Como
mercadoria especial, envolve estratégias especiais de promocao: sio
produzidas representacdes que obedecem a uma determinada visdo de
mundo, sdo construidas imagens-sintese sobre a cidade e sdo criados
discursos referentes a cidade, encontrando na midia e nas politicas de city
marketing importantes  instrumentos de difusdo e afirmagdo. As
representagdes do espaco e, baseadas nelas, as imagens-sintese € os
discursos sobre as cidades, fazem parte, pela mediagdo do politico, dos
processos de intervencao espacial para renovagdo urbana. (Sanchéz, 2001, p.
33)

Portanto, ndo ¢ suficiente que o planejamento seja feito, mas sim que seja pensado e
executado com vistas ao cumprimento dos ditames constitucionais sociais. Considerando-se
que o planejamento ¢ uma “imposi¢do juridica, mediante a obrigagdo de elaborar planos,
(programas e projetos) que sdo os instrumentos consubstanciadores ao respectivo processo”
(da Silva, 2010, p. 88), a sua realizacdo deve estar, também, de acordo com as diretrizes
juridico-constitucionais, repisando-se que o crescimento econdmico ndo estd dissociado do
desenvolvimento adequado, e que ndo ¢ possivel atingir posi¢des economicas equilibradas
sem atencao para os fatores sociais afetados pelo planejamento urbano (Almeida, 2013, p. 45).

Seguindo-se o raciocinio, a obrigacdo juridica do Estado, engloba ndo apenas a
elaboracdo do plano, mas também a sua execug¢do e a sua revisdo, feitas de forma periddica, e
adequadamente fiscalizadas.

Por sua vez, os planos urbanisticos devem ser executados pelos municipios. Acerca do

papel de cada um dos entes federativos, destaca-se que:

Os entes devem agir de forma integrada na elaboracdo do planejamento
urbanistico. A integracdo do processo de planejamento pode ocorrer em dois
niveis: horizontal e vertical. No nivel horizontal, o planejamento deve tratar
dos aspectos econdmicos, sociais, fisicos, institucionais e urbanisticos da
area sob o planejamento. No nivel vertical, cada ente, ao desenvolver a
atividade de planejar, deve observar as metas ¢ as diretrizes dos planos dos
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entes das esferas superiores. Essa integracdo na elaboracdo do planejamento
urbanistico deve ser feita de modo a respeitar a autonomia de cada ente
federativo, tracada pela Constituigdo Federal por meio da reparticao
constitucional de competéncias. (Almeida, 2013, p. 50)

Destaca-se, assim, o papel dos municipios, considerando-se necessidade de que haja
uma integracao na elaboragdo do planejamento urbanistico que respeite a autonomia de cada
ente federativo, inclusive no ambito da regularizagdo fundidria, que constitui objeto central
dessa pesquisa e também elemento essencial do planejamento urbanistico adequado as

finalidades economicas ¢ sociais da federacao.

4.2 ANALISE HISTORICA DA LEGISLACAO URBANISTICA DE UBERLANDIA

O municipio de Uberlandia corresponde ao segundo maior municipio do Estado de
Minas Gerais, com populagdo estimada, em 2022, de 713.224 pessoas, conforme dados do
IBGE, em so6lida economia que a diferencia das demais cidades da regido e das demais
cidades interioranas dos demais estados do Brasil, o que lhe atribui a caracteristica de
lideranca regional (Pereira, 2013). Do ponto de vista do planejamento urbano, note-se que o
municipio possui cerca de 74 bairros aprovados, e a previsao € atingir, aproximadamente, 85
bairros dentro do atual perimetro urbano®.

Ademais, consoante dados do CEPES (2011), estima-se que o Municipio seja
responsavel por mais de 5% (cinco por cento) do Produto Interno Bruto do Estado de Minas
Gerais, cerca de 0,84% (zero virgula oitenta e quatro por cento) do Produto Interno Bruto
regional e cerca de 0,47 (zero virgula quarenta e sete por cento) do Produto Interno Bruto de
todo o pais. Assim, torna-se um municipio notdrio ndo apenas no ponto de vista econdmico,
mas também social, tendo em vista que suas caracteristicas o tornam referéncia para toda a
regido, sendo o segundo maior municipio do estado de Minas Gerais.

Antes de adentrar a andlise da legislagdo uberlandense, ¢ importante ressaltar,
conforme dispde o art. 182, pardgrafo segundo, da Constituicao de 1988, a propriedade urbana
cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade

expressas no plano diretor (Brasil, 1988).

4 Esta informagdo consta do sitio eletronico do proprio municipio de Uberlandia, conforme se¢do destinada ao
Planejamento Urbano, disponivel no link: https://www.uberlandia.mg.gov.br/prefeitura/secretarias/planejamento-
urbano/mapas-e-
bairros/#:~:text=0%20munic%C3%ADpi0%20conta%20hoje%20com,dentro%20do0%20atual %2 0per%C3%AD
metro%?20urbano. Acesso em 04 fev. 2024.
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Diante dessa previsao, Saule Junior (2004, p. 203-204) explica que o municipio ¢ a
principal figura na promocao da politica urbana, resguardando-lhe a capacidade de ordenagao
do desenvolvimento das funcdes sociais da cidade, dentre outros aspectos como o proprio
bem-estar da populagdo, sendo de suma importancia os critérios e instrumentos estabelecidos
no plano diretor. Trata-se esse documento, portanto, para o autor, do instrumento basico da
politica urbana, e estando o municipio a uma maior proximidade dos cidadaos, lhe cabe dispor
sobre da politica urbana para ordenar o desenvolvimento das fungdes sociais da cidade.

Para Carvalho Filho (2003, p. 175), todos os entes municipais deveriam ter o seu
proprio plano, mesmo os cuja obrigagdo estd excetuada pelo quantitativo de habitantes abaixo
de vinte mil, refletindo o autor sobre a importancia desse instrumento para os municipios
menos populosos, tendo em vista a possibilidade de se evitarem graves problemas que a
desordem urbana provoca nos habitantes. Conclui o autor, assim, no sentido de que “o plano
diretor ¢ realmente o documento basico do desenvolvimento urbano” (Carvalho Filho, 2003,
p. 175).

No que diz respeito ao objeto dessa pesquisa, em especifico, destaca-se que o plano
diretor ou a legislagdo municipal propria devem dispor a respeito das regras de aplicacdo dos
instrumentos de regularizagdo fundiaria (Scheid, 2014). Para se destacar a particularidade do
municipio de Uberlandia, portanto, ¢ necessario observar tanto o plano diretor quanto a
legislacao especifica.

No ambito do municipio de Uberlandia, utiliza-se do instrumento “Leis Municipais”,
que consiste em um sitio eletronico de busca acerca da legislagdo local. Trata-se de um modo
de se disponibilizar as leis de Prefeituras e Camaras brasileiras, em instrumento de consulta
com a finalidade de se garantir o acesso a informagdo e mais transparéncia publica perante a
sociedade (Leis Municipais, s. d.). Assim, as informagdes que serdo apresentadas a partir
desse momento sdo pautadas na pesquisa realizada no mencionado sitio eletronico.

Dessa maneira, a Lei Complementar n°® 78, de 27 de abril de 1994, dispds sobre o
plano diretor do municipio de Uberlandia. Posteriormente, a Lei Complementar n°® 432, de 19
de outubro de 2006, aprovou o plano diretor do municipio e estabeleceu os principios basicos
e as diretrizes para a sua aprovag¢ao, revogando a Lei Complementar n° 078, de 27 de abril de
1994. Esta Lei Complementar n® 432/2006 esta vigente.

Especificamente quanto a politica urbana, veja-se o que dispds a Lei Complementar

Municipal n® 432/2006:
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Art. 46 A politica urbana municipal considerard os instrumentos de
planejamento, os instrumentos juridicos e urbanisticos, os instrumentos de
regularizagdo fundiaria, os instrumentos tributarios e financeiros e os
instrumentos juridico-administrativos estabelecidos pela Lei Federal n°
10.257/2001, assim como os demais instrumentos de desenvolvimento, nao
mencionados nesta Lei nacional, desde que atendam ao disposto no Plano
Diretor.

Paragrafo Unico - Serdo regulamentados, em legislagio especifica, e,
posteriormente, aplicados, no prazo maximo de quatro anos, a contar da
promulgacdo da presente lei, os instrumentos descritos nos capitulos a seguir
destinados a regularizacdo fundiéria e a adequacdo dos usos urbano e rural a
funcao social da propriedade. (Leis Municipais, 2006)

Dessa maneira, observa-se que o plano diretor do municipio de Uberlandia dispos
especificamente quanto aos instrumentos de regularizagdo fundidria, ressaltando-se a
importancia conferida a adequagdo dos usos urbano e rural a fungdo social da propriedade
pela mencionada legislacao.

A Lei Complementar Municipal n° 519, de 16 de dezembro de 2010, regulamentou
instrumentos de politica urbana previstos na legislacdo que instituiu o plano diretor, dela
constando, especificamente, a fixacdo de novas Zonas Especiais de Interesse Social dentro do
Perimetro Urbano de Uberlandia, estabelecendo ainda que esta institui¢do deve possibilitar a
regularizag¢do fundiaria, conforme seu artigo 10 (Leis Municipais, 2010).

Assim, tendo em vista a evolucdo legislativa, sobretudo destacando-se o marco
nacional da Lei Federal n® 14.365/2017, a Lei Complementar n° 670, de 02 de maio de 2019,
dispds sobre o programa de regularizagdo de nucleos urbanos irregulares (PROURBI) no
municipio de Uberlandia e seus distritos. Em que pese a ementa dessa lei fazer mengao apenas
aos nucleos urbanos, determinou-se em seu artigo 1°, § 2°, a aplicabilidade do PROURBI aos
nucleos urbanos informais comprovadamente existentes no perimetro urbano, na zona de
expansdo urbana e na zona rural (Leis Municipais, 2019).

Além da Lei Complementar Municipal n® 670/2019, que se aplica a todo o municipio
com exce¢dao das localidades nela previstas, a Lei Complementar Municipal n° 671/2019
institui e delimita a Zona de Urbanizagdo Especifica do Complexo Turistico Interlagos no
Municipio de Uberlandia, havendo previsdes especificas quanto a regularizag¢do fundiaria dos
loteamentos clandestinos ou irregulares nessa localidade.

Quanto a limitacdo da legislagdo municipal em contraposi¢ao a legislacdo federal,
note-se que o marco temporal de 22 de dezembro de 2016 também ¢ instituido pela Lei

Complementar Municipal n® 671/2019, aplicando-se subsidiariamente as disposi¢des desta
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norma, a Lei Complementar n® 670/2019 e alteragdes, conforme previsto em seu artigo 14
(Leis Municipais, 2019).

A Lei Complementar n° 670/2019 teve sua redagdo acrescida pela Lei Complementar
n°® 714/2020, destacando-se o seguinte trecho da mensagem do Projeto de Lei que originou as

alteragdes da Lei Complementar n° 670/2019:

(...) Este projeto de lei complementar tem por finalidade dar cumprimento a
Recomendagdo 08/2020 exarada pelo Ministério Publico do Estado de Minas
Gerais nos autos do Inquérito Civil n® MPMG- 0702.19.000824-4, que assim
dispde: "Considerando que na citada Lei Complementar n° 671/2019 ainda
que se trate de situacdo consolidada, na forma da Lei Federal 13.465/2017,
ou seja, antes de 22 de dezembro de 2016, o municipio optou por adotar
critério rigido de 1.000 m? para a aplicagdo da regularizacao urbanistica seja
ela de interesse social ou especifica; Considerando que referido critério
objetivo de 1.000 m? inviabiliza a regularizacdo de varios nucleos urbano,
urbano informal e urbano informal consolidado, conceituados no artigo 3°,
incisos I a IIl, do Decreto Federal 9.310/2018; Considerando que a Lei
Federal 13.465/2017, nas situagdes consolidadas até 22 de dezembro de
2016, possibilita a regularizacdo independentemente do tamanho da gleba ou
“lote”; Considerando a Lei Federal 13.465/2017 criou o instituto da Reurb -
Regularizagdo Urbanistica, ou seja, citado diploma legal visa regularizar,
mitigar e reparar os impactos ambientais e urbanisticos do uso e ocupagdo do
solo; Considerando que a regularizacdo urbanistica ¢ benéfica ao meio
ambiente (natural e artificial), além de ser direito subjetivo dos ocupantes
das glebas e ou “lotes”; Considerando que a Lei Complementar 671/2019
assegura que, em novos parcelamentos, sera respeitado o limite minimo de
1.000 m?; Considerando que as Leis Complementares 670 e 671, ambas de
2019, ndo previram a possibilidade de regulariza¢do urbanistica, via criagdo
de condominio de lotes, na forma do §7°, do artigo 2°, da Lei Federal
6.766/79; Considerando que varias pessoas naturais e juridicas e que estdo
com os procedimentos administrativos ja protocolizados junto ao municipio,
referente 4 Reurb - Regularizagdo Fundiaria, tem procurado os Orgdos de
Execucdo abaixo indicados e expondo que ndo conseguem agilizar os
tramites administrativos, notadamente, em razdo da exigéncia prévia da
locagdo de “lotes” a serem regularizados no tamanho de 1.000 m®> mesmo
que a situacdo esteja consolidada antes de 22 de dezembro de 2016 e, ainda,
impossibilitando a regularizagdo urbanistica, via constitui¢do de condominio
de lotes, na forma da legislagdo federal acima indicada; Considerando que
ndo se vislumbra quaisquer prejuizos ambientais ou urbanisticos, ao
contrario, o municipio assim procedendo estara salvaguardando aqueles
direitos fundamentais decorrentes de célere tramitacdo do procedimento de
regularizagdo e sua aplicagdo a situagdes consolidadas até 22 de dezembro
de 2016, como alhures mencionado; Considerando, por fim, a jurisprudéncia
do Supremo Tribunal Federal que em face de direitos fundamentais ndo se
pode invocar o juizo de conveniéncia e oportunidade do gestor publico. (...)
(Uberlandia, 2020)

Do excerto acima, observa-se que as alteragdes dessa lei objetivaram dar cumprimento

a Recomendagdo 08/2020 exarada pelo Ministério Publico do Estado de Minas Gerais nos
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autos do Inquérito Civil n® MPMG- 0702.19.000824-4, em que se reconheceu que a Lei
Federal 13.465/2017 visa regularizar, mitigar e reparar os impactos ambientais e urbanisticos
do uso e ocupagdo do solo e que a regularizagdo urbanistica ¢ benéfica ao meio ambiente
(natural e artificial), além de ser direito subjetivo dos ocupantes das glebas e ou “lotes”.

Assim, o Ministério Publico do Estado de Minas Gerais ainda recomendou a alteragao
tendo em vista que o municipio de Uberlandia havia estabelecido critério rigido quanto ao
tamanho dos lotes a serem regularizados, de modo que o referido critério objetivo estaria
inviabilizando a regularizacao de varios nicleos urbanos informais consolidados.

Quanto a imposicao de critérios que dificultavam a regularizagcdo fundidria, observe-se
que se tratam de nucleos consolidados, que embora existentes, estavam fora da esfera de
regulamentagdo governamental — o que ndo faria, de forma alguma, com que eles deixassem
de existir, por 0bvio; porém constituiriam entraves ao seu desenvolvimento.

Nessa linha, ¢ possivel fazer a associagdo com as chamadas “cidades invisiveis”
(Rolnik, 2003), que sdo inequivocamente reais, porém sdo inexistentes na esfera da regulacao,
do planejamento e dos mercados formais, facilitando-se a institui¢do de planejamento e de
controle pelo poder publico que se ligam somente a parcela formal e regular.

Conforme Rolnik (2003), as parcelas urbanas “visiveis” do ponto de vista formal,
diferentemente das parcelas “invisiveis”, estdo compostas por uma maior concentragdo das
classes média e alta, de modo que pode-se associar a dificuldade de regularizagdo a
perpetuacdo da desigualdade social nas cidades, dificultando-se o acesso ao direito a moradia,
a propriedade e também ao direito a cidade, em sua concepgdo ampla, tratada nos capitulos
anteriores, conforme Harvey (2014) e Lefebre (2008).

Assim, € possivel inferir que o estabelecimento de critérios restritivos pela legislacao
municipal trabalhariam justamente contra a eficdcia do direito a moradia, bem como do
direito a cidade e da propria conferéncia de uma fungdo social a propriedade no contexto
brasileiro, de modo que a invisibilizagdo dessa parcela da cidade constitui entraves a propria
concretizagdo da dignidade da pessoa humana, tendo em vista as dificuldades advindas da
falta de regularizagdo, tanto do ponto de vista individual — como os entraves para a circulagao
econdmica dos imoveis — quanto coletivo — como os prejuizos a implementacdo de
infraestrutura e o desenvolvimento econémico do local —, todos obstados pela auséncia de
regularizacdo.

Isso porque o direito a cidade e o direito a moradia estdo associados a qualidade de

vida e as caracteristicas de habitabilidade do local, de modo que o impedimento da
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regularizagao pode acarretar consequéncias como o retardamento de acesso a itens necessarios
a dignidade humana, tais como o saneamento bdsico, redes adequadas de transporte para
trabalho e educagdo, investimentos publicos na area da satide e da educacdo, dentre outros.

Nessa linha de raciocinio, ¢ de se notar, desde ja, que o proprio 6rgao de fiscalizagao
exarou recomendacao no sentido de ndao haver a ampliagdo de uma restricdo face a Lei
Federal n°® 13.465/2017, sobretudo se considerados os seus objetivos, além dos beneficios
oriundos da regularizagdo urbanistica para a cidade. Todavia, ndo houve nesse momento
alteragdes quanto a aplicagdo do limite do marco temporal de 22 de dezembro de 2016 para
possibilidade de que fossem aplicados os instrumentos de regularizacdo fundiaria previstos na
legislagao federal.

Na sequéncia, a Lei Complementar n° 670/2019 teve sua redagdo acrescida pela Lei

Complementar n° 738/2022, que determinou que:

Art. 1° Os nuacleos urbanos informais consolidados oriundos de
parcelamentos clandestinos e irregulares em areas particulares, existentes no
Municipio de Uberlandia até a data de publicagdo desta Lei Complementar,
ndo alcangados pelas Leis Complementares n° s 670, de 2 de maio de 2019 ¢
suas alteragdes, e 671, de 6 de maio de 2019 e suas alteragdes, poderdo ser
regularizados nos termos do artigo 40 e seguintes da Lei Federal n° 6.766, de
19 de dezembro de 1979 e suas alteragdes. (...) (Leis Municipais, 2022)

Todavia, em que pese a institui¢do de um novo marco temporal — ou seja, o marco da
data de publicacdo dessa nova legislacio de 2022 —, € necessario observar que foram ainda
interpostos outros critérios, como por exemplo a necessidade de transferéncia, ao municipio
os seguintes percentuais de area, calculados sobre a area total lotedvel: a) 20% (vinte por
cento) de area para o sistema viario; b) 8% (oito por cento) de area para uso institucional; e c)
9% (nove por cento) de area verde publica; ou, ainda, em se tratando de nucleo urbano
informal consolidado localizado na zona rural, na zona de expansdo urbana e na zona de
urbanizacdo especifica, a transferéncia dos seguintes percentuais minimos, calculados sobre a
area total loteavel: a) 5% (cinco por cento) de area para o sistema viario, inclusive as vias
necessarias para implantacdo do sistema viario necessario para integrar o empreendimento na
malha vidria mais proxima; b) 8% (oito por cento) de area para uso institucional; e ¢) 9%
(nove por cento) de area verde publica (Leis Municipais, 2020).

Entretanto, deve-se considerar que tais nucleos urbanos se encontram em situagao
consolidada, de modo que existe a grande possibilidade de que os percentuais exigidos como

critério pela nova legislagdo ndo consigam, no plano concreto, serem atendidos.
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Nessa hipotese, a legislacdo municipal, em seu artigo 4°, paragrafo 1°, delimitou a
possibilidade de aquisi¢do, pelo requerente, de areas equivalentes, no dobro da diferenca entre
o total das areas publicas legalmente exigidas e as efetivamente destinadas in loco; ou o
pagamento em dinheiro, em parcela tUnica e a vista, o dobro da diferencga entre o total das
areas publicas legalmente exigidas e as efetivamente destinadas in loco, devendo o valor
auferido ser destinado integralmente ao Fundo Municipal de Urbanismo - FMU
exclusivamente para a aquisi¢do de areas publicas (Leis Municipais, 2020).

Ademais, conforme paragrafo segundo do mesmo dispositivo, tais areas deverao ser
adquiridas em locais previamente aceitos pelo Municipio como condigdo prévia e
indispensavel a aprovagdo do projeto, observado o interesse publico; ou ser adquiridas em
outro local equivalente e dotado de toda infraestrutura, sendo que a area parcelada e a area do
local a receber as areas publicas serdo avaliadas pela Comissdo Permanente de Avaliacdo de
Imoveis do Municipio de Uberlandia ou pela Caixa Economica Federal, mediante convénio
celebrado com o Municipio de Uberlandia, devendo, neste caso, o custo das avaliacdes ser
pago diretamente pelo empreendedor; enquanto as areas verdes publicas, deverdo ser
adquiridas na mesma regido da regularizagdo, mediante prévio parecer técnico do 6rgao
municipal de meio ambiente (Leis Municipais, 2020).

Observe-se que as solugdes propostas pelo municipio para a regularizacao de areas ja
consolidadas que ndo atendam aos critérios fisicos sdo onerosas para o requerente, tanto do
ponto de vista financeiro quanto do ponto de vista técnico. Além disso, fica o requerente
sujeito a aprovacao do municipio, destacando-se que a aquisi¢ao de areas ¢ condi¢do prévia e
indispensavel a aprovagao do projeto.

Diante desse cenario, interessa destacar que, segundo estudo elaborado pela Fundacao
Jodo Pinheiro (2019), os nimeros de habitagdo precaria no pais foram, em 2019, de 1.482.585
(25,2%), ocorrendo um déficit habitacional de 5.876.699 (100%), somando-se cinco (sub)
componentes: (i) domicilios rusticos; (ii) domicilios improvisados; (iii) unidades domésticas
conviventes déficit, (iv) domicilios identificados como cémodos; e, (v) domicilios
identificados com oOnus excessivo de aluguel urbano. Trata-se esse estudo, conforme
informagdes extraidas do sitio eletronico da Fundagado, da pesquisa mais recente realizada pela
institui¢do de pesquisa e ensino, vinculada a Secretaria de Estado de Planejamento e Gestdo

de Minas Gerais’.

5 Os demais relatdrios que apontam resultados do Déficit Habitacional ¢ da Inadequacdo de Domicilios,
anteriores ao ano de 2019, podem ser localizados no enderego eletrdnico: https:/fjp.mg.gov.br/deficit-
habitacional-no-brasil/. Acesso em 21 fev. 2024.
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Nessa linha, ¢ possivel relacionar a inércia do poder publico de promover o direito a
moradia ao déficit existente no Brasil quanto a esse direito, tendo em vista a sujeicdo dos
cidaddos a condig¢des precarias de moradia, o que torna tais restrigdes — que obstaculizam
ainda mais o acesso a esse direito — inconstitucionais.

Tendo em vista as hipoteses em que o requerente fica ainda sujeito a aprovagao do
municipio, deve-se destacar que a exclusdo social oriunda dos problemas de ma distribui¢ao
das propriedades urbanas, e conectadas aos problemas de urbanizacdo das areas irregulares,
geralmente envolvem mercados de moradia destinados as classes baixas, conforme Rolnik
(1999, p. 100), com dificuldades para ocupacdo urbana devido justamente as caracteristicas do
ambiente.

Nessa linha de raciocinio, a imposi¢do de critérios fisicos sobre nucleos ja
consolidados, novamente, pode marginalizar ainda mais tais centros considerados irregulares,
afastando as possibilidades de regularizagcdo. Tece-se a critica, ainda, a possivel inércia do
poder publico, que exige critérios para regularizacdo de espacos cuja fiscalizagdo lhe
incumbia, antes mesmo da consolidagao.

Ademais, a solucdo proposta, que exige o dispéndio de recursos financeiros e exige do
cidadao requerente o conhecimento técnico acerca das caracteristicas do local a ser adquirido
como licenga a regularizagdo fundiaria, torna o processo de invisibilizacdo das classes sociais
mais baixas e dos nucleos urbanos irregulares ainda mais evidentes, tendo em vista que os
instrumentos criados podem nao ser realizaveis, do ponto de vista factual.

Dessa maneira, a nova legislacdo, que se propde a ser mais benéfica ao cidadao,
constitui ainda novos embaragos para a regularizacdo fundidria, estabelecendo critérios
limitadores de tempo e critérios fisicos limitadores, tendo em vista a imposi¢ao de obrigagdes

a caracteristicas que os locais a serem regularizados podem nem mesmo possuir.

4.3 ANALISE DA LEI COMPLEMENTAR N° 670/2019, DA LEI COMPLEMENTAR N°
671/2019 E DA LEI COMPLEMENTAR N° 738/2022 E CONTRAPOSICAO A LEI
FEDERAL N° 14.365/2017 A LUZ DO DIREITO A MORADIA

Antes de adentrar a analise da legislagdo municipal, contrapondo-a a Lei Federal n°
13.465/2017 e ao direito a moradia, interessa destacar que o problema de pesquisa
caracterizado tem o objetivo de verificar a hipotese de que o Municipio de Uberlandia, nas

Leis Complementares Municipais n° 670/2019, 671/2019 e n° 738/2022, estaria
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obstaculizando a regularizacao fundidria de ocupagdes consolidadas apds o marco temporal de
22 de dezembro de 2016, em prejuizo ao direito a moradia, ao estabelecer critérios mais
rigidos do que os da legislagdo federal para permissdo da regularizagdo fundidria no ambito
local.

Para verificar a hipotese narrada, serao avaliados dados publicos disponibilizados no
sitio eletronico oficial da Prefeitura Municipal de Uberlandia®, em que estdo disponiveis,
sistematicamente, os seguintes dados:

a) os loteamentos irregulares com processos em tramitacdo para regularizagdo na
SEPLAN com base nas Leis 670/2019 e 671/20197;

b) os parcelamentos do solo irregulares/clandestinos identificados na zona rural — até
26/09/20238,

¢) os parcelamentos do solo irregulares/clandestinos identificados na zona urbana — até
26/09/2023;

d) as ocupagdes identificadas na zona rural - até 26/09/2023'7;

e) as ocupacdes identificadas na zona urbana e na zona de expansdo urbana — até

26/09/2023'1,

Conforme descrito em notas de rodapé, os acessos aos dados foram realizados no més
de janeiro de 2024. Essa informagdo ¢ relevante porque, no momento de elaboragcdo do
Projeto de Pesquisa que originou essa dissertacao, os dados eram disponibilizados de maneira

diferente, expondo-se expressamente uma listagem com os nucleos consolidados que nao

®  Tais informagdes  estio  disponiveis em  consulta ao  seguinte  sitio  eletrdnico:

https://www.uberlandia.mg.gov.br/prefeitura/secretarias/planejamento-urbano/loteamentos-irregulares/.  Acesso
em 16 jan. 2024.

7 Tais informagdes  estio  disponiveis em  consulta a0  seguinte  sitio  eletrdnico:
https://docs.uberlandia.mg.gov.br/wp-content/uploads/2023/11/PLANILHA-ATUALIZADA-LOTEAMENTOS-
IRREGULARES-COM-PROCESSO-EM-TRAMITA%C3%87%C3%830-NOVEMBRO-2023.pdf. Acesso em
16 jan. 2024,

8  Tais  informagdes  estio  disponiveis em  consulta  ao seguinte  sitio  eletronico:
https://docs.uberlandia.mg.gov.br/wp-content/uploads/2023/10/Lista-Parcelamentos-Clandestinos-e-Irregulares-
Zona-Rural.pdf. Acesso em 16 jan. 2024.

®  Tais informagdes  estio  disponiveis em  consulta  ao seguinte  sitio  eletronico:
https://docs.uberlandia.mg.gov.br/wp-content/uploads/2023/10/Lista-Parcelamentos-Clandestinos-e-Irregulares-
Zona-Urbana.pdf. Acesso em 16 jan. 2024.

1 Tais  informagdes  estdo  disponiveis em  consulta ao  seguinte  sitio  eletrnico:
https://docs.uberlandia.mg.gov.br/wp-content/uploads/2023/10/Lista-Ocupa%C3%A7%C3%B5es-na-Zona-
Rural.pdf. Acesso em 16 jan. 2024.

"' Tais  informagdes  estdo  disponiveis em  consulta a0  seguinte  sitio  eletrénico:
https://docs.uberlandia.mg.gov.br/wp-content/uploads/2023/10/Lista-Ocupa%C3%A7%C3%B5es-na-Zona-
Urbana-e-na-Zona-de-Expans%C3%A3o0-Urbana.pdf. Acesso em 16 jan. 2024.
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eram passiveis de regularizagdo pelo municipio, posto que consolidados apd6s o marco
temporal de 22 de dezembro de 2016.

Todavia, como se observou no tépico anterior, a legislagdo municipal passou por
alteragdes significativas, sobretudo com a promulgacao da Lei Municipal n® 738/2022, que
alterou a Lei Municipal n° 670/2019. Assim, a forma de disponibilizagdo no sitio eletronico
do municipio também se alterou, passando a constar, da listagem indicada no item “a”
anteriormente descrito, todos os loteamentos irregulares com processo de tramitacdo perante a
Secretaria Municipal de Planejamento Urbano (SEPLAN), sem que houvesse disposi¢ao
expressa acerca do marco temporal de 22 de dezembro de 2016 na primeira consulta.

Diante disso, foram observados os atos decisorios quanto aos 107 projetos de
loteamentos irregulares com processos em tramitagdo para regularizagdo na SEPLAN com
base na Lei n°® 670/2019 e na Lei n® 671/2019, bem como os atos decisorios quanto aos 17
loteamentos irregulares com processos em tramitacdo para regularizagdo na SEPLAN com

base na Lei n® 738/2022, construindo-se as seguintes tabelas com as informagdes

disponibilizadas:

TABELA 1 - LOTEAMENTOS IRREGULARES COM PROCESSOS EM TRAMITACAO PARA
REGULARIZACAO NA SEPLAN LEIS N°S 670/2019 E 671/2019

Ne° Data do
de Protocolo Protocolo Requerente Nome do Loteamento Zona
Ref.
1 | 6798/2019 11/06/2019 Carlos Batista Candido Santa Vitoria Rural
2 | 9689/2019 19/08/2019 Condominio Caiaponia SPE Ltda | Condominio Caiaponia | Rural
3 | 13346/2019 07/11/2019 MBC Incorporagdes e Negocios Loteamento El Rural
Imobilidrios LTDA Colorado
4 | 133512019 07/11/2019 MBC Incorporagdes e Negocios |Loteamento Mirante do| Rural
Imobilidrios LTDA Miranda IT
5 | 13350/2019 07/11/2019 MBC Incorporagdes e Negocios |Loteamento Mirante do| Rural
Imobilidrios LTDA Miranda I
6 | 13521/2019 12/11/2019 Cleusa Ferreira Dias Gouveia | Loteamento El Shaday Rural
7 | 13526/2019 12/11/2019 Associag¢ao Recanto Miranda 1T Recanto Miranda II Rural
8 | 14072/2019 22/11/2019 José Lucas Navarro Amorim Loteamento Rural
Flamboyant Gigante
9 | 14300/2019 27/11/2019 Associa¢ao dos Prop. das Glebas | Loteamento Arco Iris Rural
Rurais Arco Iris LTDA
10 | 14452/2019 29/11/2019 Assoc. Moradores do Bairro Res. |Residencial Douradinho|  Rural
Douradinho
11 | 14445/2019 29/11/2019 Municipio de Uberlandia - SIT Area Verde 04 - Urbana
URB Taiaman
12 | 14444/2019 29/11/2019 Municipio de Uberlandia - SIT Area Verde 03 - Urbana
URB Taiaman
13 | 14442/2019 29/11/2019 Municipio de Uberlandia - SIT Area Verde 02 - Urbana
URB Taiaman
14 | 14438/2019 29/11/2019 Municipio de Uberlandia - SIT Area Verde 01 - Urbana
URB Taiaman
15 | 14722/2019 05/12/2019 Euripedes Batista Rossi Paraiso I, IIl e IV Rural
16 | 14772/2019 06/12/2019 Valdir Pires Lopes Fazengall Bboa1 yista - Rural
eba
17 | 15093/2019 12/12/2019 Arthur Antonio Vieira Condominio Bela Vista| Rural
18 | 15569/2019 23/12/2019 Espolio de Adalberto Garcia | Chacaras Riacho Verde| Rural




93

Camargos
19 | 15709/2019 30/12/2019 Paulo Roberto Andrade Cunha | Recanto do Paraiso - Rural
Faz. Genipapo
20 | 277/2020 10/01/2020 Associagao de Moradores Recanto| Recanto do Miranda IV|  Rural
do Miranda IV
21 | 620/2020 17/01/2020 Law Treinamentos Ltda - ME Chécaréis Calflelz%l (Faz. Rural
stivinha
22 | 1294/2020 31/01/2020 Condominio Martinésia SPE Ltda.| Condominio Martinésia| Rural
23 | 1657/2020 10/02/2020 Gabriela Leal Menezes e Outros Fazenda Boa Vista Rural
Perobas - Gleba 05
24 | 1627/2020 10/02/2020 Andreia Pereira Resende Mendes | Fazenda Boa Vista Rural
e Outros Perobas - Gleba 04
25 | 1625/2020 10/02/2020 Auber dos Reis Batista e Outros Fazenda Boa Vista Rural
Perobas - Gleba 03
26 | 1617/2020 10/02/2020 Filipe Marcelino de Souza e Fazenda Boa Vista Rural
Outros Perobas - Gleba 01
27 | 2269/2020 21/02/2020 Assossia¢do dos Moradores do |Resid. Chacaras Vitéria|  Rural
. o - Estr. do Pau Furado
Condom. de Chac. Vitéria
28 | 2570/2020 04/03/2020 Associag:ﬁ({] Relcanto do Miranda | Recanto do Miranda V Rural
- Iracema
29 | 27752020 09/03/2020 Mun. Udi/ SIT URB-Urbanismo e| Lte 07A, Qdra 17 - Urbana
Regularizac¢des Ltda-EPP Panorama II
30 | 2777/2020 09/03/2020 Mun. Udi/ SIT URB-Urbanismo e| Lote Area Verde G - Urbana
Regulariza¢oes Ltda-EPP Parque das Seringueiras
31 | 3061/2020 13/03/2020 Telma Santos de Castro Riacho Doce Rural
32 | 4207/2020 13/05/2020 Sonia Ferreira Luciano Sitios de Regreio Rural
Paraiso das Aguas
33 | 5369/2020 05/06/2020  |Ivanilda Cardoso da Silva Kawano| Chacaras dos Anjos Rural
34 | 6500/2020 03/07/2020 Irineu Garcia Camargos Sitio}s) de lI){ecreio Rural
erobas
35 | 6850/2020 10/07/2020 Edivaldo Rocha Costa ¢ Outros Chéc%]r%s Golden Rural
illage
36 | 8361/2020 07/08/2020 Ivone de Souza Lemes ChécaratSSNPa}ai§o -Faz.| Rural
do José
37 | 9553/2020 26/08/2020 Telma Santos de Castro Agua Iiimpa IHe Agua Rural
impa
38 | 9557/2020 26/08/2020 Telma Santos de Castro Sitio Esperanca Rural
39 | 10528/2020 17/09/2020 Luziana Francisca de Melo Sitio Rainha Rural
40 | 10915/2020 25/09/2020 Associacdo Rural das Chacaras | Chacaras Douradinho Rural
Douradinho
Sitios de R S
41 | 1243412020 | 26/10/2020 José Henrique Pedro Pereira | José (parte do Serra | Rural
Verde)
42 | 12387/2020 26/10/2020 Ricardo Mendes Zumpano Peninsula de Miranda | Rural
43 | 13392/2020 16/11/2020 Associacdo dos Moradores Alto | Alto da Serra gantiga Rural
da S AMAS Chécaras Olhos
a Serra D Agua)
Associa¢do dos Moradores e Sitio de Regreio
44 | 14929/2020 08/12/2020 Rural
Trabalhadores R'ura'is das I{(eé:ggégrgaslsvlétrggss ura
Chacaras Vitoria
45 | 15406/2020 16/12/2020 | Associagdo dos Protetores da Baia| ~ Baia do Miranda Rural
do Miranda
46 | 15407/2020 16/12/2020 Beira Rio Negocios Imobiliarios ChlgicaraEs Bei;a}llRio Rural
LTDA - ME (Faz. Estivinha)
47 | 15746/2020 |  28/12/2020 Ana Claudia Guedes da Silva ChélcarTaafl gfn léecreio Rural
48 | 369/2021 12/01/2021 LBW Empreendimentos Alto do Boa Vistal e Il|  Rural
Imobilidrias e Participagdes
N Area Institucional A
49 | 3238/2021 15/02/2021 Associagdo dos Moradores da 11-Ae A 11-B - Urbana
Comunidade Beija Flor Chacaras
Panorama
50 | 3516/2021 19/02/2021 Associacdo Miranda 2000 Miranda 2000 Rural
51 | 3508/2021 19/02/2021 Jorge Rocha da Silva Chacaras Jardim Rural
Imperial
52 | 5529/2021 26/03/2021 Gerson Cuenca Ecochacaras Ipé Rural
Amarelo
53 | 5947/2021 06/04/2021 Associagio dos Amigos Loteamento Miranda Ill|  Rural

Protetores do Miranda III
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54 | 9044/2021 02/06/21 Guilherme Pereira Siqueira Morro dos Angicos Rural
55 | 9229/2021 08/06/2021 Marcos Paulo de Magalhdes Fazenda Bela Vista Rural
(Faz. Santa Vitéria)
56 | 9476/2021 11/06/2021 Associacao de Proprietarios e | Residencial Tapuirama | Rural
Moradores das Chacaras
Tapuirama
57 | 10189/2021 23/06/2021 Associacdo Praia de Miranda Praia de Miranda Rural
58 | 11487/2021 13/07/2021 | Associagio de Moradores do Sitio| ~ Sitio do Pica-Pau Rural
do Pica-Pau
Associa¢do de Morad
59 | 123852021 | 28/07/2021 | Proprietarios Loteamento Rural | sicios de Recrelo Rural
hacara Recanto da Brisa Recanto da Brisa
60 | 12465/2021 29/07/2021 Giuler Afonso Gongalves Chacaras Recanto do Rural
Douradinho
61 | 13181/2021 09/08/2021 Desh Construtora Ltda. - EPP Aroeiras do Desh Rural
62 | 13407/2021 11/08/2021 Veiga Alves Empreendimentos Terra de Minas Rural
Imobilidrios Ltda.
63 | 14541/2021 25/08/2021 Carlos Henrique Beregeno San Mares II Rural
64 | 14537/2021 25/08/2021 Associacdo Barreiro Velho Chéca{?sul?arreiro Rural
elho
65 | 16019/2021 20/09/2021 Angélica Mendes Zumpano Peninsul% iieolé\t/liranda -] Rural
) Condominio Recant
66 | 16607/2021 | 29/09/2021 Associago dos Moradores ORCOmINe Thea | Rural
Recanto Bela Vista Vista
gant.
1t10
Lima)
67 | 17189/2021 07/10/2021 Associacao dos Compradores de |Chacaras Andorinhas II|  Rural
Lotes nas Chacaras Andorinhas
68 | 19077/2021 11/11/2021 RD Empreendimentos San Mares Rural
Educacionais Eireli - ME
Associacdo de Moradores dos
69 | 21501/2021 21/12/2021 Bairros Irreguli‘g§\(]je Uberlandia Area Institucional 337- Urbana
- Shopping Park I
Assoc. dos Moradores e Propriet.
70 | 21675/2021 27/12/2021 de Sitios de }i@ﬁ;rﬁlo Jardim de Estancia Jardim de Rural
a Allah/ Chacaras Tenda
71 | 1119/2022 24/01/2022 Associagao Chacaras Ypés Chacaras Ypés (Faz. Rural
Samambaia)
"™ ilha IT" (I a
72 | 1475/2022 28/01/2022 Associagdo dos Moradores dos aravifia (ﬁgfgls a0 Urbana
Bairros Irregulares de Uberlandia Vista
mapa
120) BR
497
73 | 1465/2022 28/01/2022 Luiz Augusto Alves Areas Verdes Quadra | Urbana
11 - Morada Nova 111
74 | 1478/2022 28/01/2022 Associacdo dos Moradores dos Area Institucional - Urbana
Bairros Irregulares de Uberlandia Tocantins II
75 | 6394/2022 12/04/2022 Estado de Minas Gerais Assenéz}rpmto do Urbana
oria
76 | 6604/2022 18/04/2022 LBW Empreendimentos Condominio Alta Vista| Urbana
Imobiliarios e Participacdo Ltda.
77 | 7142/2022 27/04/2022 Natalia Mota da Rocha Recanto das Aroeiras Rural
78 | 7666/2022 04/05/2022 Ecio Almeida Veiga Condominio Bela Vista| Rural
79 | 7798/2022 06/05/2022 Associagdo dos Proprietarios das | Chacaras de Miranda I Rural
Chacaras de Miranda [
80 | 8122/2022 11/05/2022 Associagao Recanto do Miranda V| Recanto do Miranda V Rural
81 | 8277/2022 13/05/2022 Associacao Rec\';lInto do Miranda |Recanto do Miranda VI| Rural
82 | 9281/2022 31/05/2022 Associagdo dos Moradores do Bom Jesus Urbana
Bairro Novo Bom Jesus
83 | 9284/2022 31/05/2022 Associagao dos Moradores dos | Ocupacao da Rua 07 Urbana
Bairros Irregulares de Uberlandia
84 | 10842/2022 24/06/2022 Lisias Abrao Chécara\l}ec&mto Serra Rural
erde
85 | 11286/2022 01/07/2022 Associacao de Moradores das | Sitios de Recreio Tenda| Rural
Chacaras Tenda do Moreno do Moreno
86 | 12473/2022 21/07/2022 Associacao de Moradores da Comunidade Rio Urbana
Comunidade Rio Acima Acima
87 | 12917/2022 28/07/2022 Matheus Afonso Gongalves Chacaras Estrela do Rural
Santos Cerrado
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88 | 13621/2022 09/08/2022 Associa¢ao dos Moradores dos Comunidade da Urbana
Bairros Irregulares de Uberlandia Avenida D
89 | 14815/2022 29/08/2022 Gilmar Pereira de Sousa Chéc%?SlPOfCViSta- Rural
eba
A iagdo dos Morad ,
90 | 14722/2022 |  26/08/2022 | Proprictarios de Sitios de Recreio | Chécaras Agua Limpa | Rural
Agua LimpalIl I
91 | 14893/2022 30/08/2022 Associac¢ao Sonho de Miranda Loteamﬁmo aonho de Rural
iranda
Associa¢do Nacional d ..
92 | 16998/2022 03/10/2022 Compiz%%?e%af\)/[ogﬁg?:s dé’ i&rea Chacaras Laranjeiras Rural
Rural de Uberlandia
93 | 17277/2022 06/10/2022 Onofre Ozair Lemes Recanto dle(1 Lazer Beira| Rural
0
94 | 19112/2022 03/11/2022 Adeir Jodo da Silva Vila Jardim Urbana
95 | 19954/2022 21/11/2022 M C Empreendimentos e Vila Jardim - Mart Urbana
Participacdes LTDA Minas
96 | 20172/2022 23/11/2022 Adao José dos Santos Chacaras Samambaia Rural
97 | 20862/2022 07/12/2022 Charles Adriano Rezende Lemes | Recanto (Ii{Q LIaIzer Beira| Rural
i0
98 | 20942/2022 08/12/2022 Vanderlei Nunes de Sousa Chéacara Recanto dos Rural
pés
99 | 20934/2022 08/12/2022 Nilo Rosa Cardoso Chacara Olhos d'Agua Rural
100 | 20938/2022 08/12/2022 Guilmar Luis Emiliano Chacaras Samambaia Rural
101 | 1356/2023 19/01/2023 Associacdo Recanto do Miranda |Loteamento Recanto do| Rural
VII Miranda VII
102 | 7772/2023 17/04/2023 Associac¢ao dos Moradores dos Ocupagao Santa Urbana
Bairros Irregulares de Uberlandia arbara
103 | 11395/2023 21/06/2023 Euripedes Batista Rossi Paraiso IV Rural
A icdo dos Morad ; .
104 | 123132023 | 06/07/2023 | Proprictarios de Sitios de Recreio | Chécaras Agua LimpaI|  Rural
Agua Limpal
105 | 15974/2023 06/09/2023 M C Empreendimentos e Vila Jardim Urbana
Participacdes LTDA
106 | 18869/2023 27/10/2023 Associa¢do Chacaras Samambaia | Chacaras Samambaia Rural
107 | 19923/2023 16/11/2023 Associagao Chacaras Sombra da | Chacaras Sombra da Rural
Mata Mata
Fonte: elaborada pela autora com base nas informagdes constantes do sitio eletronico da Prefeitura Municipal de
Uberlandia — Atualizada no sitio eletronico em 24/11/2023
TABELA 2 - LOTEAMENTOS IRREGULARES COM PROCESSOS EM TRAMITACAO PARA
REGULARIZACAO NA SEPLAN LEI 738/2022
Ne | Protocolo Data do Requerente Zona
de Protocolo Nome do Loteamento
Ref.
1 1053/2023 13/01/2023 Condominiﬁ%\fl)ﬁtinésia SPE |Condominio Martinésia| Rural
2 | 1712/2023 25/01/2023 Antonio Carlos de Oliveira Souza | Condominio Caiaponia| Rural
3 | 6204/2023 27/03/2023 Ana Claudia Guedes da Silva Chacaras Belo Rural
Horizonte
4 | 7973/2023 19/04/2023 Veiga Alves Empreendimentos Terra de Minas Rural
Imobiliarios LTDA
5 | 9402/2023 15/05/2023 Ecio Almeida Vieira Sitio de \F}gzcreio Bela Rural
ista
6 | 9660/2023 19/05/2023 Ana Claudia Guedes da Silva Chécaras Talisma Rural
7 | 11600/2023 23/06/2023 Sonia Ferreira Luciano Paraiso das Aguas Rural
8 | 11699/2023 26/06/2023 Juarez dos Reis Pinto Cristo Redentor Rural
9 | 11861/2023 28/06/2023 LTA Empreendimentos Chacaras Cafezal Rural
Imobiliarios LTDA
10 | 12178/2023 04/07/2023 Valdir Pires Lopes Boa Vista Gleba 17 Rural
11 | 12688/2023 12/07/2023 Beira Rio Ne]%écios Imobilidrios | Chacaras Beira Rio Rural
TDA. (Estivinha)
12 | 13024/2023 17/07/2023 Associagao Recanto da Natureza | Recanto da Natureza Rural
A iagao dos Morad
13 | 13325/2023 21/07/2023 Propfrsigfa!l?igozodeogitio%r%eoﬁzscfeio Condominio Esperan¢a| Rural
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Esperanga
14 | 17112/2022 04/10/2022 LBW Empreendimentos Alto do Boa Vista Il Rural
Imobiliarias e Participacdo LTDA.
15 | 18712/2022 26/10/2022 LBW Empreendimentos Alto do Boa Vista | Rural
Imobiliarias e Participacdo LTDA.
16 | 16480/2023 15/09/2023 Associagao Canto da Seriema Canto da Seriema Rural
17 | 17532/2023 03/10/2023 Sebastido Jose Martins de Souza | Coérrego Samambaia Rural

Fonte: elaborada pela autora com base nas informagdes constantes do sitio eletronico da Prefeitura Municipal de

Uberlandia — Atualizada no sitio eletronico em 24/11/2023

Todos os indeferimentos foram referentes a Tabela 1, ndo sendo verificados

indeferimentos na Tabela 2 por auséncia de atendimento ao requisito do marco temporal de 22

de dezembro de 2022. Assim, foi possivel realizar o seguinte levantamento, referente aos

Requerimentos indeferidos com base nessa previsdo da legislacdo municipal:

TABELA 3 — LOTEAMENTOS INDEFERIDOS POR NAO ATENDEREM AO CRITERIO DO MARCO
TEMPORAL DE 22 DE DEZEMBRO DE 2016

N° Data do
de Protocolo Protocolo Requerente Nome do Loteamento Zona
Ref.
2 | 9689/2019 19/08/2019 Condominio Caiaponia SPE Ltda | Condominio Caiapénia | Rural
4 | 133512019 07/11/2019 MBC Incorporagdes e Negocios |Loteamento Mirante do| Rural
Imobilidrios LTDA Miranda II
6 | 13521/2019 12/11/2019 Cleusa Ferreira Dias Gouveia | Loteamento El Shaday Rural
8 | 14072/2019 22/11/2019 José Lucas Navarro Amorim Loteamento Rural
Flamboyant Gigante
16 | 14772/2019 06/12/2019 Valdir Pires Lopes Fazengzil Bboal yista - Rural
eba
17 | 15093/2019 12/12/2019 Arthur Antonio Vieira Condominio Bela Vista| Rural
19 | 15709/2019 30/12/2019 Paulo Roberto Andrade Cunha | Recanto do Paraiso - Rural
Faz. Genipapo
21 | 620/2020 17/01/2020 Law Treinamentos Ltda - ME Chécaréls Cafﬁza)ll (Faz.| Rural
stivinha
22 | 1294/2020 31/01/2020 Condominio Martinésia SPE Ltda.| Condominio Martinésia| Rural
24 | 1627/2020 10/02/2020 Andreia Pereira Resende Mendes | Fazenda Boa Vista Rural
e Outros Perobas - Gleba 04
28 | 2570/2020 04/03/2020 Associag:i({] Relcanto do Miranda | Recanto do Miranda V Rural
- Iracema
36 | 8361/2020 07/08/2020 Ivone de Souza Lemes Chécaralss~PaJrai$0 - Faz. Rural
do José
38 | 9557/2020 26/08/2020 Telma Santos de Castro Sitio Esperanca Rural
39 | 10528/2020 17/09/2020 Luziana Francisca de Melo Sitio Rainha Rural
Sitios de Recreio Sa
41 | 124342020 | 26/10/2020 José Henrique Pedro Pereira | José (parte do Serra’ |  Rural
Verde)
42 | 12387/2020 26/10/2020 Ricardo Mendes Zumpano Peninsula de Miranda |  Rural
47 | 15746/2020 | 28/12/2020 Ana Cléudia Guedes da Silva ChécarTa;Igfn %eoreio Rural
48 | 369/2021 12/01/2021 LBW Empreendimentos Alto do Boa Vistal e Il|  Rural
Imobilidrias e Participacdes
51 | 3508/2021 19/02/2021 Jorge Rocha da Silva Chacaras Jardim Rural
Imperial
55 | 9229/2021 08/06/2021 Marcos Paulo de Magalhies Fazenda Bela Vista Rural
(Faz. Santa Vitoria)
Associagcao de Moradores e
59 | 12385/2021 28/07/2021 Proprietér?os Loteamento Rural Sitios de Recreio Rural
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Chécara Recanto da Brisa Recanto da Brisa
60 | 12465/2021 29/07/2021 Giuler Afonso Gongalves Chacaras Recanto do Rural
Douradinho
61 | 13181/2021 09/08/2021 Desh Construtora Ltda. - EPP Aroeiras do Desh Rural
62 | 13407/2021 11/08/2021 Veiga Alves Empreendimentos Terra de Minas Rural
Imobiliarios Ltda.
71 | 1119/2022 24/01/2022 Associag¢ao Chacaras Ypés Chacaras Ypés (Faz. Rural
Samambaia)
76 | 6604/2022 18/04/2022 LBW Empreendimentos Condominio Alta Vista| Urbana
Imobiliarios e Participacdo Ltda.
78 | 7666/2022 04/05/2022 Ecio Almeida Veiga Condominio Bela Vista| Rural
85 | 11286/2022 01/07/2022 Associagao de Moradores das  |Sitios de Recreio Tenda| Rural
Chacaras Tenda do Moreno do Moreno
87 | 12917/2022 28/07/2022 Matheus Afonso Gongalves Chaécaras Estrela do Rural
Santos Cerrado
89 | 14815/2022 29/08/2022 Gilmar Pereira de Sousa Chéc%?StPOA?CViSta- Rural
eba
Associacao dos Morad ;
90 | 14722/2022 |  26/08/2022 | Proprictarios de Sitios de Recreio | Chacaras Agua Limpa | Rural
Agua Limpa Il I
94 | 19112/2022 03/11/2022 Adeir Jodo da Silva Vila Jardim Urbana
95 | 19954/2022 21/11/2022 M C Empreendimentos e Vila Jardim - Mart Urbana
Participacoes LTDA Minas
97 | 20862/2022 07/12/2022 Charles Adriano Rezende Lemes | Recanto ?{e‘ Lﬁzer Beira| Rural
i0
98 | 20942/2022 08/12/2022 Vanderlei Nunes de Sousa Chacara IRgzcanto dos Rural
pés
103 | 11395/2023 21/06/2023 Euripedes Batista Rossi Paraiso [V Rural

Fonte: elaborada pela autora com base nas informagdes constantes do sitio eletronico da Prefeitura Municipal de

Uberlandia — Atualizada no sitio eletronico em 24/11/2023

Diante disso, observados os atos decisérios quanto aos projetos de loteamentos
irregulares e conforme se verifica na tabela acima, 36 requerimentos foram rejeitados em
fun¢do do marco temporal de 22 de dezembro de 2016, cumulados ainda com outros critérios
estipulados pela legislagdo municipal.

Veja-se especificamente o que constou em cada ato decisorio, por protocolo, no que

diz respeito ao marco temporal:

a) 9689/2019: Entretanto, no ponto de vista técnico, o Decreto n°® 18.602/2020 e a
Lei Complementar n° 670/2019 ndo foram cumpridos para fins de abertura e instauracao do
processo de regularizagdo fundiaria de que trata a Lei Complementar n°® 670/2019 nos termos
do PARECER TECNICO/NAPSI/DU/SEPLAN n° 261/2021 e seu Anexo de fls. 356/360,
ante o descumprimento do art. 4° II, III e VIII do referido Decreto uma vez que ndo foram
apresentados o Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) original e valido assinado pela
profissional responsavel pelo levantamento topografico, o memorial descritivo e a planta do
perimetro, bem como nio restou comprovada que a existéncia do niicleo urbano informal

¢ anterior a 22/12/2016 conforme exige também o art. 1° § 2° da Lei Complementar n°
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670/2019, de forma que a tramitagdo do presente processo de regularizagdo fundiaria

encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

b) 13351/2019: Entretanto, no ponto de vista técnico, o Decreto Municipal n°
18.602, de 30 de abril de 2020, nao foi atendido na Integra para fins de abertura e instauracao
do processo de regularizagdo fundiaria de que trata a Lei Complementar n°® 670/2019, ante o
descumprimento do art. 4° VIII do referido Decreto, nos termos do PARECER
TECNICO/NAPSI/DU/SEPLAN n° 0211/2021 e seu Anexo | de fls. 378/382, uma vez que
nao restou comprovada que a existéncia do nicleo urbano informal é anterior a
22/12/2016 conforme exige o art. 1° §2° da Lei Complementar n° 670/2019, de forma que
a tramitacdo do presente processo de regularizagdo fundiaria encontra-se obstada perante o

Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

9) 13521/2019: Entretanto, no ponto de vista técnico, o Decreto Municipal n°
18.602, de 30 de abril de 2020, nao foi atendido na Integra para fins de abertura e instauragao
do processo de regularizagdo fundiaria de que trata a Lei Complementar n°® 670/2019, ante o
descumprimento do art. 4° VIII do referido Decreto, nos termos do PARECER
TECNICO/NAPSI/DU/SEPLANN® 0211/2021 e seu Anexo 1 de fls. 378/382, uma vez que
nio restou comprovada que a existéncia do nucleo urbano informal é anterior a
22/12/2016 conforme exige o art. 1° §2° da Lei Complementar n°® 670/2019, de forma que a
tramitagdo do presente processo de regularizacdo fundidria encontra-se obstada perante o

Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

d) 14072/2019: Entretanto, no ponto de vista técnico, o Decreto Municipal n°
18.602, de 30 de abril de 2020, ndo foi atendido na integra para fins de abertura e instauragdo
do processo de regularizacao fundiaria de que trata a Lei Complementar n°® 670/2019, ante o
descumprimento do art. 4° IIl e VII do referido Decreto, nos termos do PARECER
TECNICO/NAPSI/DU/SEPLAN n° 0218/2021 de fls. 70/71, uma vez que ndo foram
apresentados o memorial descritivo e a planta do perimetro, bem como nio restou
comprovada que a existéncia do nicleo urbano informal é anterior a 22/12/2016,
conforme exige também o art. 1° §2° da Lei Complementar n°® 670/2019, de forma que a
tramitagdo do presente processo de regularizacdo fundidria encontra-se obstada perante o

Municipio de Uberlandia. (grifou-se)
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e) 14772/2019: Entretanto, no ponto de vista técnico, a Portaria Municipal n°
47.589/2019 nao foi atendida, assim como o Decreto Municipal n° 18.602, de 30 de abril de
2020, nao foi atendido na integra para fins de abertura e instauragdo do processo de
regularizagao fundiaria de que trata a Lei Complementar n° 670/2019, ante o descumprimento
do art. 4° III e VII do referido Decreto, nos termos do PARECER
TECNICO/NAPSI/DU/SEPLAN n° 0222/2021 e seu Anexo I de fl. 141/146, uma vez que
ndo foi apresentada a planta do perimetro, bem como nio restou comprovada que a
existéncia do nucleo urbano informal é anterior a 22/12/2016, conforme exige também o
art. 1° §2° da Lei Complementar n° 670/2019, de forma que a tramitagdo do presente processo

de regularizacao fundidria encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

f) 15093/2019: Entretanto, no ponto de vista técnico, o Decreto Municipal n°
18.602, de 30 de abril de 2020, ndo foi atendido na integra para fins de abertura e instauragdo
do processo de regularizagdo fundiaria de que trata a Lei Complementar n°® 670/2019, ante o
descumprimento do art. 4° VI do referido Decreto, nos termos do PARECER
TECNICO/NAPSI/DU/SEPLAN n° 0032/2021 de fls. 194/206, uma vez que nio restou
comprovada que a existéncia do nucleo urbano informal é anterior a 22/12/2016
conforme exige o art. 1° §2° da Lei Complementar n°® 670/2019, de forma que a tramitacao do
presente processo de regularizacdo fundiaria encontra-se obstada perante o Municipio de

Uberlandia. (grifou-se)

g) 15709/2019: Entretanto, conforme PARECER
TECNICO/NAPSI/DU/SEPLAN n° 217/2021 e seu Anexo 1 de fls. 963/967 cujo teor foi
objeto de deliberacdo na reunido da Comissdo de Andlise de Conflitos e Prevengcdo em
Processos de Regularizacdo Fundidria de 01/06/2021, no ponto de vista técnico, a Lei
Complementar n° 670/2019 nao foi cumprida para fins de abertura e instauragao do processo
de regularizacao fundiaria, uma vez que nao restou comprovada que a existéncia do nucleo
urbano informal é anterior a 22/12/2016, ndo sendo, portanto, apto a garantir as
prerrogativas da lei de regularizagdo fundidria conforme exige o art. 1° §2° da Lei
Complementar n° 670/2019, ficando, a tramitagdo do presente processo de regularizacao

fundiaria, obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)
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h) 620/2020: Entretanto, no ponto de vista técnico, o requisito essencial exigido
pelo art. 1° §2° da Lei Complementar n°® 670/2019 ndo foi cumprido para fins de abertura e
instauracdo do processo de regularizagdo fundidria de que trata a Lei Complementar n°
670/2019, uma vez que, nos termos do PARECER TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI
n°297/2021 e seu Anexo I de fls. 466/471, nao restou comprovada que a existéncia do
ntcleo urbano informal é anterior a 22/12/2016, de forma que a tramita¢do do presente
processo de regularizacdao fundidria encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia.

(grifou-se)

i) 1294/2020: Entretanto, conforme PARECER
TECNICO/NAPSI/DU/SEPLANN® 254/2021 e seu Anexo I de fls. 468/473 cujo teor foi
objeto de deliberacdo na reunido da Comissdo de Andlise de Conflitos e Prevencdo em
Processos de Regularizacdo Fundiaria de 01/06/2021, no ponto de vista técnico, as Leis
Complementares n° 670/2019 e n° 671/2019 ndo foram cumpridas para fins de abertura e
instauragdo do processo de regularizagdo fundidria, uma vez que nao restou comprovada
que a existéncia do nucleo urbano informal é anterior a 22/12/2016, nao sendo, portanto,
apto a garantir as prerrogativas da lei de regularizag¢ao fundidria conforme exige o art. 1° § 2°
da Lei Complementar n° 670/2019, ficando, a tramitacdo do presente processo de

regularizag¢do fundiaria, obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

j) 1627/2020: Entretanto, no ponto de vista técnico, apesar de os documentos
solicitados pelo Decreto Municipal n° 18.602, de 30 de abril de 2020, terem sido juntados,
nio restou comprovada que a existéncia do niucleo urbano informal é anterior a
22/12/2016, conforme exige o art. 1° §2° da Lei Complementar n°® 670/2019, para fins de
abertura e instauragdo do processo de regulariza¢do fundiaria de que trata a referida Lei
Complementar nos termos do PARECER TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n° 0340/2021 e
seu Anexo I de fls. 131/135, de forma que a tramitagcdo do presente processo de regularizacao

fundiaria encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

k) 2570/2020: Entretanto, do ponto de vista técnico, o Decreto Municipal n°
18.602, de 30 de abril de 2020, ndo foi atendido na integra para fins de abertura e instauracao
do processo de regularizagdo fundiaria de que trata a Lei Complementar n° 670/2019, ante o

descumprimento do art. 4° III e VIII do referido Decreto e o ndo atendimento da Portaria
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Municipal n°® 47.589/2019 e das Leis Complementares n°® 670/2019 e n° 671/2019, nos termos
do PARECER TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n° 309/2021 (fls. 300/301), uma vez que nio
foram juntados aos autos a planta do perimetro do nucleo urbano informal, nem o laudo
técnico de comprovacao da existéncia do nucleo urbano informal, ndo restando comprovada
que a existéncia do nucleo urbano informal é anterior a 22/12/2016 conforme exige o art.
1° §2° da Lei Complementar n® 670/2019, razao pela qual a tramitagcdo do presente processo

de regularizacao fundidria encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

)} 8361/2020: Entretanto, no ponto de vista técnico, o requisito essencial exigido
pelo art. 1° §2° da Lei Complementar n°® 670/2019 nao foi cumprido para fins de abertura e
instauragdo do processo de regularizacdo fundidria de que trata a Lei Complementar n°
670/2019, uma vez que, nos termos do PARECER TECNICO/NAPSI/DU/SEPLAN
n°263/2021 e seu Anexo I de fis. 96/100, nao restou comprovada que a existéncia do
ntcleo urbano informal é anterior a 22/12/2016, de forma que a tramita¢do do presente
processo de regularizacdo fundiaria encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia.

(grifou-se)

m) 9557/2020: No ponto de vista técnico, o Decreto Municipal n° 18.602, de 30 de
abril de 2020, ndo foi atendido na integra para fins de abertura e instaura¢do do processo de
regularizacdo fundiaria de que trata a Lei Complementar n°® 670/2019, ante o descumprimento
do art. 4° III e VII do referido Decreto, nos termos do PARECER TECNICO/NA
PSI/DU/SEPLAN n° 264/2021 e seu Anexo I de fls. 66/71, uma vez que nao foi apresentada a
planta do perimetro, bem como ndo restou comprovada que a existéncia do niicleo urbano
informal é anterior a 22/12/2016, conforme exige também o art. 1° §2° da Lei
Complementar n° 670/2019, de forma que a tramitacdo do presente processo de regularizagdo

fundiéria encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

n) 10528/2020: No ponto de vista técnico, de acordo com o PARECER
TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n° 374/2021 e seu Anexo I de fls. 71/75, o Decreto
Municipal n° 18.602, de 30 de abril de 2020, ndo foi atendido na integra para fins de abertura
e instauracao e, do processo de regularizacdo fundiaria de que trata a Lei Complementar n°
670/2019, ante o descumprimento do art. 4° III do referido Decreto, bem como nio restou

comprovada que a existéncia do nicleo urbano informal é anterior a 22/12/2016,
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conforme exige também o art. 1° §2° da Lei Complementar n® 670/2019, o que também
impede a tramitacdo do presente processo de regularizagcdo fundiaria perante o Municipio de

Uberlandia. (grifou-se)

0) 12434/2020: Entretanto, no ponto de vista técnico, de acordo com o PARECER
TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n°® 414/2021 e seu Anexo I (fls. 125/128), o Decreto
Municipal n° 18.602, de 30 de abril de 2020, ndo foi atendido na integra para fins de abertura
e instauracao do processo de regularizacao fundidria de que trata a Lei Complementar n°
670/2019, uma vez que niao restou comprovada que a existéncia do nicleo urbano
informal é anterior a 22/12/2016, conforme exige também o art. 1° §2° da Lei
Complementar n° 670/2019, de forma que a tramitacdo do presente processo de regularizagdo

fundiéria encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

p) 12387/2020: Do ponto de vista técnico, o Decreto Municipal n° 18.602, de 30
de abril de 2020, ndo havia sido atendido na integra para fins de abertura e instauracdo do
processo de regularizacdo fundidria de n° 12.387/2020 com base na Lei Complementar n°
670/2019, ante o descumprimento do art. 4° III e VIII do referido Decreto € o nao
atendimento da Portaria Municipal n°® 47.589/2019 e das Leis Complementares n°® 670/2019 e
n° 671/2019, conforme PARECER TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n° 307/2021 (fls.
155/156). Além de nao ter sido juntado aos autos a planta do perimetro do nucleo urbano
informal, ndo tinha sido apresentado o laudo técnico de comprovagdo da existéncia do nucleo
urbano informal, ndo restando comprovada que a existéncia do niicleo urbano informal é
anterior a 22/12/2016 nos termos do art. 1° §2° da Lei Complementar n° 670/2019, razao
pela qual a tramitacdo do processo de regularizagdo fundiaria de n°® 12.387/2020 havia sido
obstada perante o Municipio de Uberlandia também de acordo com a andlise técnica. (grifou-

se)

Q) 15746/2020: No ponto de vista técnico, de acordo com o PARECER
TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSIn®375/2021 de fls. 126/130, o Decreto Municipal n° 18.602,
de 30 de abril de 2020, ndo foi atendido na integra para fins de abertura e instauracdo do
processo de regularizagcdo fundidria de que trata a Lei Complementar n® 670/2019, ante o
descumprimento do art. 4° III do referido Decreto, bem como nao restou comprovada que a

existéncia do nicleo urbano informal é anterior a 22/12/2016, conforme exige também o
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art. 1° §2° da Lei Complementar n°® 670/2019, de forma que a tramitacao do presente processo

de regularizacao fundidria encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

1) 369/2021: No ponto de vista técnico, de acordo com o PARECER
TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n° 382/2021 e seu Anexo I de fls. 94/98, o Decreto
Municipal n° 18.602, de 30 de abril de 2020, ndo foi atendido na integra para fins de abertura
e instauracdo do processo de regularizacdo fundiaria de que trata a Lei Complementar n°
670/2019, ante o descumprimento do art. 4° III e VIII do referido Decreto, bem como nao
restou comprovada que a existéncia do nicleo urbano informal é anterior a 22/12/2016,
conforme exige também o art. 1° § 2° da Lei Complementar n°® 670/2019, o que também
impede a tramitagdo do presente processo de regularizagdo fundiaria perante o Municipio de

Uberlandia. (grifou-se)

s) 3508/2021: No ponto de vista técnico, de acordo com o PARECER
TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n°® 442/2021 e seu Anexo I de fls. 259/262, o Decreto
Municipal n°® 18.602, de 30 de abril de 2020, ndo foi atendido na integra para fins de abertura
e instauracdo do processo de regularizacdo fundiaria de que trata a Lei Complementar n°
670/2019, uma vez que nio restou comprovada que a existéncia do nicleo urbano
informal é anterior a 22/12/2016, conforme exige também o art. 1° §2° da Lei
Complementar n° 670/2019, de forma que a tramita¢ao do presente processo de regularizaciao

fundiaria encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

t) 9229/2021: Entretanto, no ponto de vista técnico, de acordo com o PARECER
TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n° 313/2021 (fls. 50/51), o Decreto Municipal n° 18.602, de
30 de abril de 2020, ndo foi atendido na integra para fins de abertura e instaura¢do do
processo de regulariza¢do fundidria de que trata a Lei Complementar n°® 670/2019, uma vez
que nao foram juntados os documentos exigidos pelos seus incisos VII e VIII, bem como nao
restou comprovada que a existéncia do nucleo urbano informal é anterior a 22/12/2016,
conforme exige também o art. 1° §2° da Lei Complementar n° 670/2019, de forma que a
tramitagdo do presente processo de regularizacdo fundidria encontra-se obstada perante o

Municipio de Uberlandia. (grifou-se)
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u) 12385/2021: No ponto de vista técnico, de acordo com o PARECER
TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n° 035/2022 ¢ seu Anexo I (fls. 208/212), o Decreto
Municipal n° 18.602, de 30 de abril de 2020, ndo foi integralmente atendido para fins de
abertura e instauragdo do processo de regularizagdo fundidria de que trata a Lei
Complementar n° 670/2019, assim como nao restou comprovada que a existéncia do
ntcleo urbano informal é anterior a 22/12/2016, conforme exige também o art. 1° §2° da
Lei Complementar n°® 670/2019, de forma que a tramitacdo do presente processo de

regularizag¢ao fundiaria encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

V) 12465/2021: No ponto de vista técnico, de acordo com o PARECER
TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n° 033/2022 (fls. 87/88), o Decreto Municipal n° 18.602, de
30 de abril de 2020, e a Portaria Municipal n® 47.589/2019 ndo foram integralmente
cumpridos para fins de abertura e instauracdo do processo de regularizacdo fundidria de que
trata a Lei Complementar n° 670/2019, assim como nido restou comprovada que a
existéncia do nucleo urbano informal é anterior a 22/12/2016, conforme exige também o
art. 1° §2° da Lei Complementar n° 670/2019, de forma que a tramitacdo do presente processo

de regularizacdo fundidria encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

w) 13181/2021: Entretanto, no ponto de vista técnico, de acordo com o PARECER
TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n° 042/2022 e seu Anexo I (fls. 112/116), ndo restou
comprovada que a existéncia do nticleo urbano informal é anterior a 22/12/2016,
conforme exige o art. 1° §2° da Lei Complementar n°® 670/2019, de forma que a tramitagdo do
presente processo de regularizacdo fundidria encontra-se obstada perante o Municipio de

Uberlandia. (grifou-se)

X) 13407/2021: Entretanto, no ponto de vista técnico, de acordo com o PARECER
TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n° 044/2022 (fls. 962/966), o Decreto Municipal n°® 18.602,
de 30 de abril de 2020, e a Portaria Municipal n® 47.589/2019 ndo foram integralmente
cumpridos para fins de abertura e instauracdo do processo de regularizacao fundidria de que
trata a Lei Complementar n° 670/2019, assim como nio restou comprovada que a
existéncia do nicleo urbano informal é anterior a 22/12/2016, conforme exige também o
art. 1° §2° da Lei Complementar n° 670/2019, de forma que a tramitacdo do presente processo

de regularizacdo fundidria encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)
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y) 1119/2022: No ponto de vista técnico, de acordo com o PARECER
TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n° 344/2022 (fls. 546/550), o Decreto Municipal n°® 18.602,
de 30 de abril de 2020 e a Portaria Municipal n°® 47.589/2019 foram cumpridos para fins de
abertura e instauragdo do processo de regularizagdo fundidria de que trata a Lei
Complementar n°® 670/2019; entretanto, nao restou comprovada que a existéncia do
ntcleo urbano informal é anterior a 22/12/2016, conforme exige também o art. 1° §2° da
Lei Complementar n°® 670/2019, de forma que a tramitacdo do presente processo de

regularizag¢ao fundiaria encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

z) 6604/2022: De acordo com o PARECER TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n°
419/2022 (fls. 131/143), o Decreto Municipal n° 18.602, de 30 de abril de 2020 ¢ a Portaria
Municipal n° 47.589/2019 ndo foram integralmente cumpridos para fins de abertura e
instauracdo do processo de regularizacdo fundidria de que trata a Lei Complementar n°
670/2019; bem como nio restou comprovada que a existéncia do niicleo urbano informal
¢ anterior a 22/12/2016, conforme exige também o art. 1° §2° da Lei Complementar n°
670/2019, de forma que a tramitacdo do presente processo de regularizacdo fundiaria

encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

aa) 7666/2022: De acordo com o PARECER TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n°
440/2022 (fls. 96/99), o Decreto Municipal n°® 18.602, de 30 de abril de 2020, e a Portaria
Municipal n° 47.589/2019 nao foram integralmente atendidos para fins de abertura e
instauragdo do processo de regularizagdo fundidria de que trata a Lei Complementar n°
670/2019, bem como nio restou comprovada que a existéncia do nticleo urbano informal
¢ anterior a 22/12/2016, conforme exige também o art. 1° §2° da Leir Complementar n°
670/2019, de forma que a tramitacdo do presente processo de regularizacdo fundiaria

encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

bb) 11286/2022: De acordo com 0 PARECER TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n°
431/2022 (fls. 82/86) c/c o Parecer n® 091/2022 - Conferéncia de Arquivo Digital para andlise
de processo (fls. 79/80), no ponto de vista técnico, a Lei Complementar n® 670/2019 nao se
aplica ao nucleo urbano informal objeto dos presentes autos por forca do seu art. 1° §3° "I",
uma vez que parte do referido "nucleo urbano informal" estd localizada dentro dos limites da

Zona de Amortecimento do Parque Estadual do Pau Furado, bem como por for¢a do seu art.
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1° §2°, ja que a parte restante nao configura nicleo urbano informal consolidado em
22/12/2016; razao pela qual a tramitacdo do presente processo de regularizagdo fundiaria
encontra-se obstada perante o Municipio de Uberlandia. (grifou-se)

cc) 12917/2022: De acordo com o PARECER TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n°
468/2022 (fls. 98/101), o Decreto Municipal n°® 18.602, de 30 de abril de 2020, nao foi
integralmente atendido para fins de abertura e Instauracdo do processo de regularizacdo
fundiaria de que trata a lei Complementar n°® 670/2019, bem como néo restou comprovada
que a existéncia do nucleo urbano informal é anterior a 22/12/2016, conforme exige
também o art. 1° §2° da Lei Complementar n°® 670/2019, de forma que a tramitagdo do
presente processo de regularizagdo fundidria encontra-se obstada perante o Municipio de

Uberlandia. (grifou-se)

dd) 14815/2022: De acordo com 0 PARECER TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n°
607/2022 (fls. 121/125), o Decreto Municipal n° 18.602, de 30 de abril de 2020, ndo foi
integralmente atendido para fins de abertura e instauracdo do processo de regularizacao
fundiéria de que trata a Lei Complementar n°® 670/2019, bem como néo restou comprovada
que a existéncia do nucleo urbano informal é anterior a 22/12/2016, conforme exige
também o art. 1° §2° da Lei Complementar n° 670/2019, de forma que a tramitacdo do
presente processo de regularizagdo fundidria encontra-se obstada perante o Municipio de

Uberlandia. (grifou-se):

ee) 14722/2022: De acordo com o PARECER TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n°
579/2022 (fls. 245/249), o Decreto Municipal n° 18.602, de 30 de abril de 2020, ndo foi
integralmente atendido para fins de abertura e instauragdo do processo de regularizacao
fundiaria de que trata a Lei Complementar n° 670/2019, bem como nao restou comprovada
que a existéncia do nucleo urbano informal é anterior a 22/12/2016, conforme exige
também o art. 1° §2° da Lei Complementar n°® 670/2019, de forma que a tramitacdo do
presente processo de regularizacdo fundiaria encontra-se obstada perante o Municipio de

Uberlandia. (grifou-se)

ff) 19112/2022: De acordo com o0 PARECER TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n°
066/2023 (fls. 116/119) c/c o Parecer n° 03/2023 - Conferéncia de Arquivo Digital para
analise de processo (fls. 114/115), o Decreto Municipal n° 13.602, de 30 de abril de 2020, nao
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foi integralmente atendido para fins de abertura e instauragao do processo de regularizacao
fundiaria de que trata a Lei Complementar n°® 670/2019, bem como néo restou comprovada
que a existéncia do nucleo urbano informal é anterior a 22/12/2016, conforme exige
também o art. 1° §2° da Lei Complementar n°® 670/2019, de forma que a tramitacao do
presente processo de regularizacdo fundiaria encontra-se obstada perante o Municipio de

Uberlandia. (grifou-se)

gg) 19954/2022: De acordo com o PARECER TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n°
027/2023 (fls. 74/77) c/c o Parecer n° 162/2022 - Conferéncia de Arquivo Digital para anélise
de processo (fls. 69/70), o Decreto Municipal n° 18.602, de 30 de abril de 2020, ndo foi
integralmente atendido para fins de abertura e instauracdo do processo de regularizacao
fundiéria de que trata a Lei Complementar n® 670/2019, bem como néo restou comprovada
que a existéncia do nucleo urbano informal é anterior a 22/12/2016, conforme exige
também o art. 1° §2° da Lei Complementar n® 670/2019, de forma que a tramitagdo do
presente processo de regularizagdo fundidria encontra-se obstada perante o Municipio de

Uberlandia. (grifou-se)

hh) 20862/2022: De acordo com o PARECER TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n°
043/2023 (fls. 45/55) c/c o Parecer n° 164/2022 - Conferéncia de Arquivo Digital para andlise
de processo (fis. 41/42), o Decreto Municipal n° 18.602, de 30 de abril de 2020, ndo foi
integralmente atendido para fins de abertura e instauracdo do processo de regularizagao
fundiaria de que trata a Lei Complementar n° 670/2019, bem como nio restou comprovada
que a existéncia do nucleo urbano informal é anterior a 22/12/2016, conforme exige
também o art. 1° §2° da Lei Complementar n°® 670/2019, de forma que a tramitacdo do
presente processo de regularizacdo fundidria encontra-se obstada perante o Municipio de

Uberlandia. (grifou-se)

ii) 20942/2022: De acordo com o0 PARECER TECNICO/SEPLAN/DU/NAPSI n°
71372022 (fls. 56/60), o Decreto Municipal n°® 18.602, de 30 de abril de 2020, ndo foi
integralmente atendido para fins de abertura e instauracdo do processo de regularizagao
fundiaria de que trata a Le1 Complementar n° 670/2019, bem como nio restou comprovada
que a existéncia do nucleo urbano informal é anterior a 22/12/2016, conforme exige

também o art. 1° §2° da Lei Complementar n°® 670/2019, de forma que a tramitagdo do
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presente processo de regularizacdo fundiaria encontra-se obstada perante o Municipio de

Uberlandia. (grifou-se)

A1) 11395/2023: De acordo com o0 PARECER TECNICO/NAPCI/DU/SEPLAN n°
720/2023 e seu Anexo I (fls. 54/60) c/c o Parecer n°® 013/2023 - Conferéncia de Arquivo
Digital para andlise de processo (fls. 37/38), no ponto de vista técnico, o “Manual de
orientacdo para andlise e aprovacao de nucleos urbanos informais clandestinos ou irregulares -
PROURBI no Municipio de Uberlandia e seus distritos”, anexo da Portaria SEPLAN n° 25,
de 13 de julho de 2023, ndo foi integralmente atendido para fins de abertura e instauracdo do
processo de regularizacdo fundiaria de que trata a Lei Complementar n° 670/2019, bem como
nao restou comprovada a consolidacdo do nucleo urbano informal anterior ao marco
temporal de 22/12/2016 conforme exigido pelo art. 1° §2° da Lei Complementar n°
670/2019. (grifou-se)

Dessa maneira, com a ilustra¢do trazida acima, que tem por objetivo demonstrar o
impacto das restrigdes indevidas e desconformes com a legislacao federal no plano municipal,
¢ possivel observar que, dentre os processos ja em tramitagdo que foram indeferidos, o marco
temporal de 22 de dezembro de 2016 foi significativo, resultando no indeferimento de 36 dos
124 projetos — que significa um percentual de quase trinta por cento dos projetos
encaminhados.

Conforme narrado no topico anterior, ainda que a Lei Complementar n°® 738/2022
tenha possibilitado a regulariza¢do dos niicleos urbanos informais consolidados oriundos de
parcelamentos clandestinos e irregulares em areas particulares, existentes no Municipio de
Uberlandia até a data de publicacdo desta Lei Complementar, ndo alcancados pelas Leis
Complementares n° 670, de 2 de maio de 2019 e suas alteracdes, e n° 671, de 6 de maio de
2019 e suas alteracdes, a problematica da restricdo indevida da legislacdo municipal face a Lei
Federal n° 14.365/2017 ainda nao foi sanada.

Explica-se: quanto mais restritivos os critérios estabelecidos pelo municipio na
instituicdo de sua legislagdo, maiores serdo os embaracos criados para a regularizagdo
fundiaria, marginalizando-se o referido instituto e desprovendo-lhe a efetividade idealizada
pelo legislador.

Nesse sentido, conforme identificado no topico anterior, merece destaque a propria

motivacdo das alteragdes propostas pela Lei Complementar n® 714/2020, que se refere a
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recomendacao do Ministério Publico do Estado de Minas Gerais no sentido de que o
estabelecimento de critérios arbitrarios a regularizagdo fundiaria, fora do que determina a Lei
Federal n° 14.365/2017, ¢ prejudicial ao proprio andamento da politica urbana de
regularizagao fundiaria.

Cria-se, com efeito, um cendrio de contraposicao entre o plano normativo € o plano
pratico: a norma existe, mas ¢ desprovida de capacidade de produzir efeitos precisos e
conformes para com o objetivo de sua criacao.

Se a Lei Federal n° 14.365/2017, assim, estabeleceu que a regularizagdao fundiaria
realizada mediante, especificamente, legitimacao fundidria, somente podera ser aplicada para
os nucleos urbanos informais comprovadamente existentes, na forma desta Lei, até 22 de
dezembro de 2016, a extensdo da vedacdo baseada no marco temporal a todos os institutos
juridicos cabiveis — expostos detalhadamente no item 3.3 dessa pesquisa — torna-se prejudicial
a politica urbana, pois estabelece critérios mais restritivos, que impedem a aplicagao da lei
federal.

Os dados encontrados, portanto, demonstram uma regulamentacdo restritiva da
legislacao federal por parte do municipio de Uberlandia, de modo que ¢ possivel afirmar que
tal restricdo constitui uma afronta a interpretagdo constitucional do direito a moradia,
enquanto direito fundamental, conforme exposto anteriormente nessa pesquisa. Isso porque a
disposicado dificulta o acesso dos cidadaos que residem em locais considerados irregulares (e
ndo passiveis de regulariza¢do) ndo apenas a moradia em sentido estrito, mas também em
sentido amplo e de infraestrutura necessaria a vida digna, percebendo-se consequentemente
uma afronta ao direito a cidade. Trata-se, assim, de uma restricdo que leva a um
posicionamento inconstitucional, tendo em vista a natureza constitucional do direito a
moradia.

Exemplificativamente, veja-se que, de forma diversa, o municipio de Juiz de Fora,
também situado no Estado de Minas Gerais, definiu normas regulamentares e definicdo de
procedimentos aplicdveis a Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Especifico —
REURB-¢ — de parcelamentos de solo comprovadamente implantados até¢ 22 de dezembro de
2016, por meio do Decreto n® 15.010, de 04 de fevereiro de 2022 (Juiz de Fora, 2022).

A escolha do municipio de Juiz de Fora se torna compativel com o municipio de
Uberlandia, tendo em vista que se trata de um municipio com populacao residente de 540.756
pessoas, conforme informacdes do IBGE, tornando-se, assim como Uberlandia, um dos

maiores municipios do estado. Ademais, possui, ainda segundo informacdes do IBGE, érea
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territorial de 1.435,749 km? (possuindo o municipio de Uberlandia 4.115,206 km?), densidade
demografica de 376,64 hab/km? (enquanto Uberlandia possui densidade de 173,31 hab/km?), e
indice de desenvolvimento humano municipal de 0,778 (sendo este ultimo similar ao de
Uberlandia, que figura com 0,789).

Em seu artigo 1°, § 2°, veja-se que o Decreto n° 15.010, de 04 de fevereiro de 2022
(Juiz de Fora, 2022), definiu a mesma extensdo da legislacdo federal & municipal,

determinando-se que:

(...) a REURB-e promovida por meio da legitimaciao fundiaria somente
podera ser aplicada para os nucleos urbanos informais comprovadamente
existentes em 22 de dezembro de 2016, nos termos do disposto na Lei
Complementar Municipal n® 090, de 07 de fevereiro de 2019, e neste
Decreto. (Juiz de Fora, 2022, grifou-se)

Dessa maneira, a problematica nao se encontra fundada no estabelecimento de um
marco temporal, visto que a propria legislagdo federal o faz; e sim, estd fundada no
estabelecimento de novos critérios restritivos, como ¢ o caso da extensdo da vedagdo a todos
os instrumentos de regularizacdo fundidria. Da ilustragdo acima, exemplificativamente,
observou-se o prejuizo de quase trinta por cento das regularizagdes, quanto aos processos em
aberto no &mbito do municipio de Uberlandia.

Salienta-se, assim, que o proprio estabelecimento de novos marcos temporais, como ¢
o caso da Let Municipal n°® 738/2022, ndo ¢ capaz de sanar o problema, pois apenas atribui
uma nova aparéncia a restri¢do a legislagao federal.

Mais que isso, deve-se pensar criticamente o papel do poder publico, sobretudo quanto
ao seu poder de fiscalizagdo, uma vez que tais nicleos ndo surgem consolidados: com efeito, a
consolidac¢do de novos nucleos irregulares demonstra a inércia do poder publico em atuar em
tempo habil, de modo que o estabelecimento de critérios mais rigidos para regulariza¢dao do
nucleo irregular torna-se uma afronta ao proprio direito a moradia e a propriedade, nos termos
explicitados nessa pesquisa.

Nesse capitulo, foi possivel observar que o marco temporal de 22 de dezembro de
2016 foi significativo, sendo responsavel pela rejeicao de quase trinta por cento dos projetos
encaminhados para a regularizacdo fundiaria. Assim, foi possivel observar que as
consequéncias da restricdo envolvem a mitigagdo dos ideais de solidariedade, de cidadania, do
direito a moradia e do direito a cidade, conforme conceitos desenvolvidos nos capitulos

anteriores.
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Além disso, observou-se a afronta da restrigao aos objetivos de igualdade previstos no
texto constitucional, confirmando-se a hipdtese de pesquisa, de que o Municipio de
Uberlandia, nas Leis Complementares Municipais n° 670/2019, 671/2019 e n°® 738/2022,
estaria, sob o pretexto de impedir a ocorréncia de parcelamento desordenado do solo e
invasoes de propriedade publica e privadas, mitigando a responsabilidade do Poder Executivo
Municipal quanto a fiscalizacdo, obstaculizando a regularizagdo fundidria de ocupagdes
consolidadas ap6s o marco temporal estabelecido na legislagdo, em prejuizo ao direito a

moradia, restringindo indevidamente a aplicacao da legislacao federal.
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5 CONCLUSAO

Com o desenvolvimento da pesquisa, foi possivel observar que a prote¢do dos direitos
sociais implica na exigéncia de acdes estatais, de modo que o direito a moradia depende de
acoes que venham a concretiza-lo e fomenta-lo, como € o caso da regularizagao fundiaria.

Entretanto, foi possivel pontuar que a regularizacdo fundiaria engloba, além de uma
acdo realizada face ao Estado, o direito particular, subjetivo e individual a propriedade,
resguardado pelo ordenamento juridico patrio na condi¢ao de direito fundamental, bem como
a realizacgdo de politicas urbanas proprias.

Conclui-se, assim, que tais politicas devem ser fixadas em atendimento as
necessidades sociais, visto que a concretizagdo dessas necessidades contribui para o alcance
dos objetivos previstos no texto constitucional — tanto os fundamentais, como o direito a
liberdade, quanto os sociais, como a saude e educacdo, previstos respectivamente nos artigos
5° e 6° da Constitui¢do —, que podem ser cumpridos por meio de um ambiente urbano digno e
organizado.

Dessa maneira, foi possivel reconhecer a relevancia do ambiente urbano, por meio do
qual os direitos previstos na Constituicio podem ser cumpridos, compreendendo-se o
chamado direito a cidade, que diz respeito ndo somente ao seu aspecto fisico, mas também ao
seu aspecto material, € no reconhecimento da cidade como meio de proporcao de qualidade de
vida para os seus cidaddos.

Foi possivel concluir, nessa linha, que o direito a cidade se relaciona intrinsecamente
ao direito a moradia, por uma perspectiva epistemologica que o compreende ndo apenas como
uma construgdo fisica, mas relacionado ao acesso aos meios dignos de vida, com toda a
infraestrutura que tal condicdo demanda, e por isso estd associado a necessidade de uma
cidade que atenda a esses requisitos.

Nessa linha, além de exigir-se do Estado uma acgdo concreta, ¢ necessario que a
realizagdo dos institutos da regularizagdo fundidria esteja alinhada com o direito a igualdade,
inerente ao conteudo dos direitos sociais mencionados, bem como que seja compativel com os
objetivos constitucionais previstos no artigo 3° da Constituigao.

Dessa forma, observou-se a necessidade de se destacar, também nas agdes de
regulariza¢ao fundidria, o ideal de constru¢do de uma sociedade livre, justa e solidaria, a
garantia do desenvolvimento nacional, a erradicagdo da pobreza e da marginalizagdo, a

reducdo das desigualdades sociais e regionais e a promog¢ao do bem comum.
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Assim, observou-se que a regularizacdo fundidria urbana se relaciona com a
concretizagdo do direito a cidade, do direito a moradia e a atribuicdo da funcdo social a
propriedade urbana, sendo possivel concluir que o poder publico deve fixar regras de
urbanizagao, edificacdo, uso e ocupacao do solo que seja compativel também com a situagao
socioecondmica da populagdo. E possivel, portanto, salientar a importancia dos instrumentos
previstos no artigo 15 da Lei Federal n® 13.465/2017, bem como da estrutura legal e do
procedimento administrativo previstos nessa legislacao.

Observou-se o aspecto multidisciplinar da regularizagdo fundiaria, conectando-a ao
direito a cidade, diante do ideal por ela proposto de uma combinagdo entre uma estrutura
fisica, material, e a concretizagdo da qualidade de vida dos seus habitantes, consequentemente
relacionando-se a implementagdo ampla do direito a moradia, que ndo se restringe a ter uma
propriedade, e do direito a cidade, que envolve toda infraestrutura mencionada.

Diante da necessidade de organizacdo da convivéncia entre individuos fixados em um
mesmo local, pautando-se nos valores dos direitos fundamentais do direito a moradia e do
direito a cidade, voltou-se a atenc¢do ao objeto especifico de estudo, acerca das limitagdes que
a legislagao municipal de Uberlandia impde a regularizacio fundiaria de nucleos consolidados
existentes na cidade, ao estabelecer novos critérios limitadores em desconformidade com o
disposto na Lei Federal, e em descompasso com o direito fundamental a moradia e a
propriedade.

Com base nesse problema, foi verificado se a determina¢do da Lei Municipal n°
670/2019 de que s6 € possivel regularizar os nticleos informais comprovadamente existentes
até 22 de dezembro de 2016, traz limitagdes a aplicabilidade da Lei Federal n® 13.465/2017 e
consequentemente ao direito a moradia, uma vez que a Lei Federal apenas restringe o uso do
instrumento da legitimagao fundiaria apds esse marco temporal.

Diante dessa otica, com o objetivo de demonstrar o impacto das restri¢des indevidas e
desconformes com a legislacao federal no plano municipal, foi possivel observar que, dentre
os indeferimentos, o marco temporal de 22 de dezembro de 2016 foi significativo, resultando
no indeferimento de 36 dos 124 projetos apresentados — que significa um percentual de quase
trinta por cento dos projetos encaminhados. Resta, portanto, demonstrada a desconformidade
das consequéncias da restricdo para com os ideais de solidariedade e de cidadania, além do
direito a moradia e cidade, tendo em vista que a disposi¢do, ao estabelecer maiores restri¢des

do que a legislacao federal, reduz a eficacia desses direitos.
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A desconformidade se verifica, especialmente, quanto aos objetivos de igualdade
previstos no texto constitucional e explicitados anteriormente, salientando-se que existe a
possibilidade de uma regulamentacdo conforme a legislacdo federal, como no caso do
municipio de Juiz de Fora, que também possui grande relevancia socioeconomica no estado
de Minas Gerais, conforme demonstrado.

Assim, conclui-se que restou confirmada a hipotese de pesquisa, de que o Municipio
de Uberlandia, nas Leis Complementares Municipais n° 670/2019, 671/2019 e n°® 738/2022,
estaria, sob o pretexto de impedir a ocorréncia de parcelamento desordenado do solo e
invasdes de propriedade publica e privadas, mitigando a responsabilidade do Poder Executivo
Municipal quanto a fiscalizacdo, obstaculizando a regularizagdo fundidria de ocupagdes
consolidadas ap6s o marco temporal estabelecido na legislagdo, em prejuizo ao direito a
moradia, restringindo indevidamente a aplicacdo da legislag¢do federal.

Por conseguinte, conclui-se que o proprio estabelecimento de novos marcos temporais,
como ¢ o caso da Lei Municipal n® 738/2022, ndo ¢ capaz de sanar o problema, pois apenas
atribui uma nova aparéncia a restricao a legislacao federal, formando-se a critica no sentido de
que a continuidade na consolidacdo de novos ntcleos irregulares demonstra a inércia do poder
publico em atuar em tempo habil. Assim, conclui-se que o estabelecimento de critérios mais
rigidos para regularizacdo do nucleo irregular torna-se uma afronta ao proprio direito a
moradia e a propriedade, nos termos explicitados nessa pesquisa.

Por conseguinte, consoante raciocinio desenvolvido na pesquisa, foi possivel concluir
que qualquer legislacdo que venha a regulamentar o instituto da regularizacdo fundidria,
enquanto acao do poder publico, por tratar também dos direitos a moradia, a propriedade, e a
cidade, ndao pode fazé-lo de modo a aumentar as desigualdades sociais j& marcantes — mas
deve, ao contrario, buscar reduzi-las e combate-las, sem que se imponham maiores restri¢des

dos que as ja previstas na legislagdo federal quanto a regularizagdo fundiaria.
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