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RESUMO

A expansao neoliberal em busca de novos ativos financeiros vem demarcando uma
singular feicdo no século XXI. A financeirizacdo da moradia inclui-se nesse novo
contexto global do capitalismo e se aperfeicoa através dos respectivos
ordenamentos juridicos formais domésticos. Nesse contexto, no Brasil, a Lei Federal
n°® 13.465/2017- Lei da ReUrb — tende a reforcar consideravelmente a préatica de um
modelo de politica publica voltado para a promocdo dos anseios do mercado e do
crédito habitacional. Inserindo-se neste importante debate, esta dissertagdo busca
analisar o processo de regularizacdo fundiaria no Estado da Bahia, notadamente nas
cidades que foram alvo do Projeto “Area Legal” — desenvolvido pelo Tribunal de
Justica baiano. Para isso, adota a fundamentacéo teérica do direito a cidade como
instrumental analitico, partindo do pressuposto de que o espaco € socialmente
produzido através de continuo tensionamento ocorrido entre diversos atores. O
objetivo do presente trabalho é compreender como o modelo de regularizagédo
fundiaria instituido pela Lei Federal n° 13.465/2017 tem sido difundido nos
municipios do interior do Estado da Bahia, analisando as suas potencialidades e
limitacbes como instrumento que possa contribuir (ou ndo) para as garantias da
funcdo social da propriedade e da efetivacdo do direito a cidade. A pesquisa adota
uma perspectiva interdisciplinar e foi desenvolvida por meio da analise documental,
referenciada pela consulta de normas legislativas, decretos executivos municipais e
audios dos discursos proferidos nos eventos da ReUrb nas cidades do interior do
Estado publicizados no sitio eletrdnico do Tribunal de Justica da Bahia. O
procedimento de confronto dos discursos proferidos nos eventos do Projeto “Area
Legal” com o referencial tedérico considerado neste trabalho nos permitiu desmontar
a ideia de que a titulagdo individual necessariamente resulta na melhoria das
condi¢cBes socioecondmicas da populacao alcancada pela regularizacédo. Outrossim,
a pesquisa revelou que os discursos emanados das autoridades publicas estédo
associados prioritariamente a dimensdo econémica do instituto, na tendéncia dos
mecanismos da Lei a privilegiar os interesses do mercado imobiliario e financeiro em
detrimento dos direitos a moradia e a cidade. Os resultados, portanto, demonstram
qgue a Lei da ReUrb carece de mecanismos que garantam a funcao social da cidade,
e gue a simples titulacdo sem a contrapartida de um processo de urbanizacdo que
aprimore as condicfes de vida dos cidaddos pode tornar-se em instrumento de
violacéo do direito a cidade.

Palavras-chave: Regularizagdo fundiaria urbana (Reurb). Projeto “Area Legal’.
Estado da Bahia. Direito a cidade.



ABSTRACT

The neoliberal expansion in search of new financial assets has marked a singular
feature in the 21st century. The financialization of housing is included in this new
global context of capitalism and is improved through the respective formal domestic
legal systems. In this context, in Brazil, Federal Law No. 13,465 / 2017 - ReUrb Law -
tends to considerably reinforce the practice of a public policy model aimed at
promoting the desires of the market and housing credit. Inserting itself in this
important debate, this thesis seeks to analyze the process of land title regularization
in the State of Bahia, especially in the cities that were the target of the “Legal Area”
Project - developed by the Bahian Court of Justice. To this end, it adopts the
theoretical foundation of the right to the city as an analytical tool, based on the
assumption that space is socially produced through continuous tension between
different actors. The objective of the present work is to understand how the model of
land regularization instituted by Federal Law n°® 13.465 / 2017 has been disseminated
in the cities of the interior of the State of Bahia, analyzing its potentialities and
limitations as an instrument that can contribute (or not) to the guarantees of the
social function of property and the realization of the right to the city. The research
adopts an interdisciplinary perspective and was developed through documentary
analysis, referenced by the consultation of legislative norms, municipal executive
decrees and audios of the speeches given at the ReUrb events in cities in the interior
of the State published on the website of the Court of Justice of Bahia. The procedure
of confronting the speeches given in the events of the “Legal Area” Project with the
theoretical framework considered in this work allowed us to dismantle the idea that
individual titing necessarily results in the improvement of the socioeconomic
conditions of the population reached by regularization. Furthermore, the research
revealed that the speeches emanating from public authorities are primarily
associated with the economic dimension of the institute, which tend to emphasize the
interests of the real estate and financial markets to the detriment of the rights to
housing and the city. The results, therefore, demonstrate that the ReUrb Law lacks
mechanisms that guarantee the city's social function, and that simple titling without
the counterpart of an urbanization process that improves the living conditions of
citizens can become an instrument of violation of right to the city.

Keywords: Urban land regularization (Reurb). “Legal Area” Project. State of Bahia.
Right to the city.
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1 INTRODUCAO

1.1 CONTEXTUALIZACAO DO PROBLEMA

Os conflitos de direitos e a segregacgédo socioespacial podem ser acentuados
com a implementacdo de procedimentos de regularizacédo fundiaria dissociados dos
instrumentos urbanisticos, abrindo um flanco para processos de gentrificacdo e
acirramento das desigualdades socioespaciais. Partindo desse pressuposto, 0
presente trabalho tem como foco o estudo da Lei 13.465, de 11 de julho de 2017 que

dispbe sobre a regularizacéo fundiéria rural e urbana no Brasil.

Historicamente, um conjunto de normas regulamentadoras sobre a estrutura
fundiaria brasileira foi produzido. Essas normas nao tiveram o conddo de apresentar
solucdes efetivas que garantisse 0 acesso a terra urbana e rural, ao revés, agravaram
os conflitos urbanos. Assim, nas palavras de James Holston (2013), a legislacao

fundiaria tem promovido conflitos — e ndo resolucdes.

A nova lei fundiaria foi aprovada sob o argumento de promover a
desburocratizacdo do processo de regularizacdo fundiaria e servir como um impulso
para a economia no Brasil. Essa abordagem econdémica fundamenta-se na teoria de
De Soto (2001), segundo a qual a pobreza dos paises subdesenvolvidos decorre da
informalidade; e a regularizacdo, ou seja, a formalizacdo das unidades imobiliarias
com o registro nos cartérios de registro de imdveis importa na insercdo de novos
ativos financeiros no mercado formal. Sendo vejamos a Exposicdo de Motivos do
Projeto de Lei n® 12/2017 (antiga MP 759/2016), que resultou na Lei 13.465, de 2017:

E que o reconhecimento, pelo Poder Publico, dos direitos reais titularizados
por aqueles que informalmente ocupam imoveis urbanos, permite que estes
imoveis sirvam de base para investimento do capital produtivo brasileiro, a
medida que poderdo ser oferecidos em garantia de operagfes financeiras,
reduzindo custos de crédito, por exemplo. (BRASIL, 2016).

O texto da Lei Federal n°® 13.465/2017 deu enfoque ao registro das Certiddes
de Regularizagdo fundiaria das propriedades classificadas pela norma como
“irregulares”, priorizando a titulacdo dessas propriedades, adotando um modelo de
regularizacao restrito a titulacdo, em prejuizo das medidas urbanisticas, sociais e
ambientais necessarias ao desenvolvimento sustentavel, e desconsiderando o0s

instrumentos da politica urbana trazidos pelo Estatuto da Cidade.
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A referida Lei, de duvidosa constitucionalidade!, reforcou a financeirizacdo da
terra urbana e rural em detrimento do direito & moradia (art. 6°72 do direito &
propriedade e do cumprimento de sua funcéo social (art. 5°, caput e inciso XXIII)® e da
politica de desenvolvimento urbano (art. 182, caput e §§ 1° e 2°% Com efeito, o
projeto urbanistico de regularizacdo fundiaria®, nos termos da novel legislacdo, em
que pese deva abranger mobilidade urbana, acessibilidade, infraestrutura essencial
(abastecimento de agua potavel, sistema de coleta e tratamento do esgotamento
sanitario, energia elétrica domiciliar), podera ser realizado antes, durante ou apos a

concluséo da Reurb, a critério do municipio.

Ao flexibilizar o cumprimento dos requisitos do projeto urbanistico de
regularizacao fundiaria, a norma compromete os objetivos da garantia do direito social
a moradia digna e as condicfes de vida adequadas; em dUltima analise, ao direito

metaindividual a cidade. Nesse sentido, James Holson (2013, p. 269) corrobora:

[...] nem a lei nem os conflitos tm chance de resolver problemas na rede
mais ampla das rela¢des sociais, como sup8e o funcionalismo. Ao contréario,
operacionalizada através de conflitos, a legislagdo fundiéria brasileira
perpetua a dominacdo, legitima a usurpacdo, acentua a desigualdade e
promove a instabilidade de forma regular e previsivel.

! Foram ajuizadas no Supremo Tribunal Federal trés acdes de inconstitucionalidade (ADI 5771, ADI
5787 e ADI 5883) contra dispositivos da Lei 13.465/2017.

2 “Art. 6° S&o direitos sociais a educacdo, a saude, a alimentacgéo, o trabalho, a moradia, o transporte, o
lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituicdo. (Redacdo dada pela Emenda Constitucional 90, de
2015)".

 “Art. 5° Todos s&o iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, & seguranca e a propriedade, nos termos seguintes: [...] XXIIl — a propriedade atenderd a
sua fungao social; [...]".

* “Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais
da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes. § 1° O plano diretor, aprovado pela Camara
Municipal, obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e de expansdo urbana. § 2° A propriedade urbana cumpre sua fungéo social
guando atende as exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor. [...]".
®“Art. 36. O projeto urbanistico de regularizagdo fundiaria devera conter, no minimo, indicacao: [...] VII
— das medidas de adequacéo da mobilidade, acessibilidade, infraestrutura e relocacéo de edificagbes,
quando necessarias; [...] VIl - das obras de infraestrutura essencial, quando necessérias; [...] 8 1° Para

fins desta Lei, considera-se infraestrutura essencial os seguintes equipamentos: | - sistema de
abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual; Il - sistema de coleta e tratamento do
esgotamento sanitario, coletivo ou individual; Il - rede de energia elétrica domiciliar; [...] 8 3° As obras

de implantacdo de infraestrutura essencial, de equipamentos comunitarios e de melhoria habitacional,
bem como sua manutencdo, podem ser realizadas antes, durante ou apds a conclusdo da Reurb. § 4°
O Municipio definira os requisitos para elaboracdo do projeto de regularizacéo, no que se refere aos
desenhos, ao memorial descritivo e ao cronograma fisico de obras e servicos a serem realizados, se for
0 caso.”.
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7

Nessa perspectiva, € imperioso reflexionar se a Lei da Reurb constitui
verdadeira norma social voltada a garantir o direito constitucional & moradia ou
instrumento vocacionado aos interesses do mercado imobiliario. Simplificar a
regularizacao fundiaria a mera titulacdo equivale a servir ao mercado imobiliario, na
medida em que o “papel passado” torna o imével vulneravel a aquisicdo por grandes
empresas de constru¢do e nao confere dignidade a moradia nem o direito a cidade,
posto que, como dito, 0s servicos basicos de infraestrutura urbana néo representam
conditio sine qua non® & titulacdo. Ademais, experiéncias no Sul Global de mera
titulacdo resultaram desastrosas, como ocorreu no Peru, justamente por conta da

aplicacdo da teoria economica de Hernando de Soto (2001).

A partir da edicdo da Lei Federal 13.465, de 2017, o Tribunal de Justica do
Estado da Bahia desenvolveu o Projeto de Regularizacdo Fundiaria voltado para as
cidades do interior do Estado, denominado “Area Legal”, atribuindo-lhe as seguintes

finalidades:

O projeto visa a qualificacdo tedrico-pratica de delegatarios (Tabelides e
Registradores de Imdveis) das serventias extrajudiciais das comarcas de
entrancias inicial e intermediaria, do Estado da Bahia; prefeitos; vereadores;
servidores publicos municipais; e demais agentes politicos efou
administrativos a quem compete a aprovagdo, concepcao, formulacdo do
modelo e execucdo, além do tramite do procedimento administrativo, com
vistas & expedicdo do Certificado de Regularizacdo Fundiaria (CRF), e
consequente registro do titulo de dominio no Cartério de Registro de Imoveis;
advogados e demais cidaddos interessados. (TRIBUNAL DE JUSTICA DO
ESTADO DA BAHIA, 2019).

Ao analisarmos o “Area Legal”, projeto de incentivo a regularizacdo fundiaria
nas cidades do interior do estado da Bahia, poderemos identificar o espelhamento no
Programa Nacional de Regularizacdo Fundiaria, baseado em dois vieses: alienagéo
de ativos e titulagdo sem articulagdo com a questdo urbanistica. O enfoque na
titulacdo é objeto de criticas de varias instituicbes’. A Procuradora-Geral da
Republica, por intermédio da entdo Procuradora Geral, Raquel Elias Ferreira Dodge,

na representacéo de inconstitucionalidade n° 58832 assim opinou:

°A expressao latina “conditio sine qua non” significa condi¢éo indispensavel sem a qual algo ndo pode
existir, tornar-se valido ou produzir efeitos.

" Mais de 90 entidades assinaram uma CARTA AO BRASIL (A desconstrucdo da Regularizacdo
Fundiaria no Brasil) dirigida ao Governo Federal, exigindo que fosse retirada da pauta do Congresso
Nacional a Medida Provisoria n® 759/2016 e que se promovesse um amplo debate sobre o direito a
posse e a propriedade, dentre elas: IAB-BA, IBDU, LabHab, MNLM, MST, Instituto Pdlis, Nicleo de
Prevencéo, Mediacéo e Regularizacdo Fundiaria da Defensoria Publica do Estado da Bahia, etc.

® A ADI 5883 proposta pelo Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB), defende: “O questionamento dos
arquitetos diz respeito especificamente a parte da lei relativa a regularizagéo fundiaria urbana (Reurb),
disciplinada no Titulo Il (artigos 9° ao 83) e em alguns dispositivos do Titulo Ill. O IAB sustenta que os
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[...] a distribuigdo de titulos dominiais, decorrentes da privatizagéo de terras
publicas e privadas, desacompanhada das medidas necessarias ao exercicio
do direito de habitacdo ndo se coaduna com a ordem constitucional e com o
préprio objetivo da regularizacdo fundiaria, que deve ter por escopo ndo a
formalizacdo de titulos, mas a garantia da integracdo dos ocupantes dos
imoveis a vida urbana e a vida rural.

E continuou,

A regularizacdo fundiaria urbana, como instrumento de politica urbana, deve
orientar-se ndo sé pela formalizacdo da propriedade, mas também pela
garantia do exercicio do direito a cidade e a moradia, que abrange habitacéo,
trabalho, lazer, mobilidade, educacéo, salde e desenvolvimento sustentavel.

Dai a premente necessidade de se conhecer o direito & cidade®, que engloba o
direito dos citadinos de participarem deliberativamente do processo de regularizacao
fundiaria dos locais onde vivem, e, portanto, da construcdo da cidade que anseiam

habitar. Nesse aspecto, David Harvey (2008, p. 74) explica que:

A questéo de que tipo de cidade queremos ndo pode ser divorciada do tipo de
lagcos sociais, relagdo com a natureza, estilos de vida, tecnologias e valores
estéticos desejamos. O direito a cidade esta muito longe da liberdade
individual de acesso a recursos urbanos: € o direito de mudar a n6s mesmos
pela mudanca da cidade.

Dos novos olhares sobre a cidade, associados a nocéo de pluralismo juridico —
consagrado na inegavel coexisténcia de diferentes sistemas juridicos que,
concomitantemente, ordenam o direito dos territorios, algumas reflexdes surgem: o
que seria a “posse clandestina”, “irregular’, “informal”, a luz do direito nascido nas
comunidades? As respostas variam conforme a ordem urbanistica adotada. Partindo

da concepcéo pluralista’® do direito, esses conceitos sdo estigmatizantes e elaborados

dispositivos 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 |),
sobre 0 adequado ordenamento territorial (artigo 30, inciso VIII), além da competéncia executiva em
matéria urbanistica e normativa atribuida ao plano diretor (artigo 182)". Segundo a instituicdo, 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 0s 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 determinacdes para o atendimento das
necessidades e direitos dos habitantes de cada cidade. “O préprio conceito dado pela Lei a
regularizacdo fundiaria urbana expressa, de modo claro, imposi¢éo de decisdo concreta ao municipio,
em vez de meramente conferir instrumental e diretrizes para o seu proprio planejamento territorial”,
destaca. Ao pedir a concessdo de liminar, o IAB aponta que, enquanto estiver em vigor, a Lei
13.465/2017 pode acirrar conflitos fundiarios e possibilitar a perda de bens publicos e a configuracdo de
situagdes irreversiveis para a sociedade, “especialmente na configuragdo dos espagos urbanos e na
garantia de direitos fundamentais”. No mérito, o instituto pretende a declaragédo da inconstitucionalidade
dos dispositivos questionados. (STF, 2018).

° O direito & cidade é uma ideia qgue foi, primeiramente, proposta por Henri Lefebvre em seu livro de
1968 “Le Droit a la ville”.

1% Sobre o tema, amplamente, ver: WOLKMER, Antdnio Carlos. Pluralismo juridico: fundamentos de
uma nova cultura do Direito. Sdo Paulo: Alfa-OMEGA, 1997.
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para inserir os territérios a margem da legalidade formal, justificando a conveniente
auséncia estatal na prestacao de servigos publicos nos territérios. Para além, denota-
se que a mera titulacdo pode facilitar os processos formais de desapropriacao,
remocao e expulsdo da populacdo dessas areas, quando for interessante ao Leviatd™

expandir o urbanismo hegem®onico para esses espacos.

Quando a Reurb promove a mera titulagcdo, o bem entra formalmente no
mercado; mas, como ndo houve melhoramentos urbanisticos, também n&o havera
uma valorizacéo significativa do bem. Desvalorizado pela auséncia de infraestrutura
esse novo bem titulado é alvo de alienacéo por preco infimo ao investidor imobiliario.
Dessa forma, justifica-se a falta de interesse do Estado neoliberal em propor a
regularizacdo fundiaria que forneca infraestrutura e melhorias nas condicbes de
habitabilidade das comunidades socioeconomicamente vulneraveis. Nesse sentido, a
propriedade privada registrada constréi a sua hegemonia em detrimento das posses e
ocorre a continuidade do ciclo cruel da despossessado das ‘“reservas de terras”
(ROLNIK, 2015).

Essas preocupacdes assinaladas levaram ao estudo do Projeto “Area Legal”.
Por se tratar de um projeto, acredita-se que a sua avaliacdo critica podera contribuir
com a implementacdo de projetos de regularizacdo fundidria que promovam a
utilizacado de outros possiveis mecanismos habeis a efetivacdo do direito a cidade —
ndo valendo-se exclusivamente da titulacdo individual como instrumento de
regularizacao fundiaria urbana. Nesse sentido, torna-se imprescindivel fomentar a
participacdo popular’? na tomada das decisdes relativas ao destino da urbe,
incentivando todos os setores da sociedade a manifestar-se acerca das diretrizes que
direcionardo as politicas publicas municipais. A modificacdo do espaco urbano —
visando a construcédo de um espaco urbano apropriado — é condicéo essencial para a
mudanca de vida positiva que as pessoas buscam em suas existéncias. “Mudar a
vida”, “mudar a cidade” s&o, pois, decorréncias da producdo de um espaco urbano
apropriado (LEFEBVRE, 2009).

1 E a concepcdo de governo de um soberano absoluto, na obra Leviatd, do filésofo inglés Thomas
Hobbes, publicado em 1651.

12 “Art. 29. O Municipio reger-se-a por lei organica, votada em dois turnos, com o intersticio minimo de
dez dias, e aprovada por dois tercos dos membros da Camara Municipal, que a promulgara, atendidos
os principios estabelecidos nesta Constituicdo, na Constituicdo do respectivo Estado e os seguintes
preceitos: [..] XII — cooperacdo das associacdes representativas no planejamento municipal,
(Renumerado do inciso X, pela Emenda Constitucional 1, de 1992) [...]".


https://pt.wikipedia.org/wiki/Soberano
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1.2. JUSTIFICATIVA

O tema aqui proposto esta relacionado a regularizacdo fundiaria e os seus

influxos no contexto da urbanizagéo contemporanea.

O presente estudo torna-se relevante na medida em que € voltado para as
pequenas e médias cidades do estado da Bahia. Ndo se pode olvidar a consideravel
adesao dos municipios no primeiro ano de vigéncia do Projeto (que ocorreu entre 0s
meses de marco e outubro de 2019) com a expansao do “Area Legal” para 18 cidades

do interior baiano®3.

A expansdo da regularizacdo fundiaria para as ndo-metropoles é uma
necessidade emergente do sistema neoliberal na busca de novos ativos financeiros.
Considerando que a populacdo devera se estabelecer nas pequenas e médias
cidades', imperioso se faz analisar o processo de regularizacdo fundiaria nesses

novos espacos de urbanizacao.

E sabido que o Brasil, a partir da década de 1940 passou por intenso processo
de urbanizacdo, impulsionado pela industrializacdo que provocou a migracdo da
populacao rural para as cidades de maneira acelerada. Na Bahia, pesquisas revelam
(SILVA, 1972; SANTOS, J., 2003) que sucederam macicos deslocamentos da
populacdo para a regido metropolitana da capital do estado, predominantemente
camponeses que tiveram suas terras expropriadas e foram obrigados a sair do campo
para a cidade’™. Esse éxodo resultou no crescimento desordenado da capital,

desencadeando graves problemas socioespaciais.

O deslocamento da massa populacional ja vinha acontecendo em funcdo do

processo de industrializacao iniciado em 1950; porém, aumentou significativamente

13 Cronologicamente o processo de interiorizagdo do Projeto de regularizagdo fundiaria no estado
abrangeu as seguintes cidades no estado da Bahia: Conceicdo do Coité; Casanova; Lencgdis;
Amargosa; Una; Livramento de Nossa Senhora; Campo Formoso; Santo Estévao; Queimadas;
Itapetinga; Canavieiras; Gandu; Prado; Santa Cruz de Cabralia; Conde; Ribeira do Pombal; Sento Sé e
Uaua.

A busca por qualidade de vida, melhores oportunidades de trabalho e a vontade de fixar-se em locais
menos violentos estdo patrocinando o éxodo urbano no Brasil do século XXI. Paulatinamente, o interior
do pais absorve os ‘déficits’ dos grandes centros urbanos. De acordo com o censo do IBGE 2010, a
populacao rural brasileira perdeu 2 milhdes de pessoas entre 2000 e 2010; diferentemente, entre os
anos 1990 e 2000, o éxodo rural contabilizou 4 milhdes de pessoas. Pesquisas do IBGE apontam ainda
que, no censo anterior, a média de habitantes que deixavam a zona rural era de 1,38% a cada ano,
enquanto no censo 2010 a mesma média caiu para 0,65%.

'° Sobre o assunto, Janio Santos (2010, p.63) esclarece: “Na esteira do fenémeno, uma massa de
camponeses foi e é expropriada de suas propriedades agricolas e a ideologia conservadora ainda
mantém a ideia de que essa leva saiu do campo em busca de condigGes melhores de vida na cidade,
desconsiderando o modo recrudescente e barbaro como tudo isso ocorreu e ocorre, bem como sua
territorializagdo nas areas urbanas de todos os tamanhos.”
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durante o periodo da ditadura militar brasileira (1964-1985) em virtude da politica de
governo que estimulava a mudanca da populacdo para a zona urbana com a
promessa de melhores condi¢cdes de vida. No entanto, as expectativas em relacao ao
trabalho nas grandes cidades foram frustradas. A falta de emprego e os altos precos
dos imdveis nos centros das crescentes cidades forcou o deslocamento dos
habitantes para as areas das periferias.

O processo de periferizacdo marcou-se pela ocupacdo de areas de dominio
publico que ainda ndo estavam no alvo da especulacéo imobiliaria, dando surgimento
aos denominados loteamentos “irregulares” ou “clandestinos” e as areas precarias de
habitagdo onde nasceram os “aglomerados subnormais™®, (IBGE, 2010),

popularmente conhecidas como favelas®’ .

Como sequela deu-se o processo de “espraiamento” formado pelos grandes
vazios urbanos entre a malha urbana e essas novas ocupacdes periféricas, que € uma
caracteristica marcante no processo de expansdo das cidades brasileiras, dando
tracos cruéis da fragmentariedade, dispersdo e segregacdo no Brasil. Para Milton

Santos, as cidades brasileiras,

[...] e sobretudo as grandes, ocupam de modo geral, vastas superficies,
entremeadas de vazios. Nessas cidades espraiadas, caracteristicas de uma
urbanizacdo corporativa, ha interdependéncia do que podemos chamar de
categorias espaciais relevantes desta época: tamanho urbano, modelo
rodoviério, caréncia de infra-estruturas [sic], especulacdo fundiaria e
imobiliaria, problemas de transporte, extroversdo e periferizacdo da

16 Aglomerado Subnormal é uma forma de ocupagdo irregular de terrenos de propriedade alheia —
publicos ou privados — para fins de habitacdo em &reas urbanas e, em geral, caracterizados por um
padrao urbanistico irregular, caréncia de servigos publicos essenciais e localizagdo em areas restritas a
ocupacdo. No Brasil, esses assentamentos irregulares sdo conhecidos por diversos nomes como
favelas, invasdes, grotas, baixadas, comunidades, vilas, ressacas, loteamentos irregulares, mocambos
e palafitas, entre outros (IBGE, 2010). Registra-se aqui o repudio a essa pejorativa adjetivacdo, posto
que ‘subnormal’ remete a uma situagdo anormal, aquém, abaixo da normalidade, um demeérito.
Ademais, ndo se pode esquecer que mais de 70% da populacdo brasileira vive nessas localidades:
este, sim, é o ‘estado de normalidade’ da habitagao brasileira.

7 Como assinalam Cristiano Chaves de Farias, Martha El Debs e Wagner Inacio Dias em obra
dedicada ao tema, “A expressédo favela é originada da botanica brasileira, em uma espécie encontrada
na caatinga nordestina, também conhecida como fava, faveleiro ou mandioca-brava (Jathopha
phyllacantha), extremamente rica em madeira, frutos comestiveis (destinadas a produgédo de farinha). A
respeito dessa origem, inclusive Euclydes da Cunha, em sua eterna obra Os Sertdes, publicada
originalmente em 1902, chegou mesmo a descrever a regido da Guerra de Canudos, no sertdo baiano,
em que se assentaram os fiéis seguidores do beato Antdnio Conselheiro com impressionante realismo
arquitetbnico a partir da existéncia de um morro, cujo nome derivava de uma planta comumente
encontrada na localidade, conhecida como favela: “anénimas ainda na ciéncia — ignorada dos sabios,
conhecidas demais pelos tabaréus — talvez um futuro género ‘cauterium’ das leguminosas, tém, nas
folhas das células alongadas em vilosidades, notaveis aprestos de condensacéo, absorcéo e defesa.
Por um lado, a sua epiderme ao resfriar-se a noite, muito abaixo da temperatura do ar, provoca, a
despeito da secura deste, breves precipitagbes de orvalho; por outro, a mdo que a toca, toca uma
chapa incandescente de ardéncia inaturavel” (p.31)
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populagdo, gerando, gracas as dimensf@es da pobreza e seu componente
geografico, um modelo especifico de centro-periferia.” (SANTOS, 1993, p. 95)

Essas habitacdes periféricas formaram o que a legislacao patria denominou de
nucleos “informais”, “clandestinos” e “irregulares”, dada a auséncia de titulos de
propriedade, de forma que os moradores das cidades que inserem-se nessas
localidades, séo alijados das benesses do direito urbanistico, civil e constitucional. A
regularizacdo fundidria nessas localidades representa 0 processo de imposi¢ao
hegemonica que serve prioritariamente aos interesses do setor imobiliario. Dai,
problemas de saneamento basico, saude, educacdo, mobilidade, transporte publico,
seguranca, lazer e o aumento da desigualdade social sdo alguns dos inimeros efeitos
colaterais resultantes dos preceitos legais que definem as condi¢cdes de acesso, de
uso e de ocupacao do solo (BOTLER,1994).

Esses espacos periféricos sdo alvos de processos de estigmatizacao;
denominados “informais” porque a posse de terra ndo foi formalizada ou nao se
cumpriu as normas da lei de loteamento ou 0s requisitos para a construcao das casas.
As pessoas sdo consideradas “invasoras” e, portanto, seus direitos ndo sao
reconhecidos, o que justifica ainda a auséncia estatal na prestacdo de politicas

publicas de infraestrutura e servigos publicos essenciais nesses espacos.

Os moradores classificados como “invasores”, ficam impossibilitados de
reivindicarem seus direitos porque as suas posses sao caraterizadas pela lei como
precarias e, consequentemente, os direitos sobre elas sdo suprimidos. A fragilizacéo
desses direitos sobre as moradias torna esses habitantes alvos de despossessoes,

expulsdes e remocdes por ordem publica.

Tais lugares ficam disponiveis para o Estado para, quando lhe for oportuno,
promover a remog¢ao dos “ocupantes ilegais”, na medida gradativa que o mercado
precise expandir seus horizontes espaciais para a implantacdo de novos
empreendimentos imobiliarios. Nesse aspecto, a irregularidade dessas posses
representam as denominadas ‘reservas de terras” — que sao areas que ficam a
disposi¢éo do capital imobiliario para quando Ihe for conveniente o deslocamento de

mercado para esses lugares (ROLNIK, 2015).

A logica econbmica e de rentabilidade imobiliaria € que define o que esta em
(des)conformidade com a lei. Conjuntamente, constata-se a reproducdo de

discriminagdo étnico-cultural que € simbolizada pela rotulagcdo pejorativa conferida a


https://brasilescola.uol.com.br/geografia/problemas-no-transporte-publico.htm
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certas formas ilegais de moradia (ROLNIK, 2015). Com efeito, o fato de uma
comunidade ser taxada de ilegal importa a negativa de investimentos publicos: os

servicos basicos chegam para essas coletividades de forma bastante precaria.

O hiperdimensionamento das cidades sem a implementacdo de politicas
publicas capazes de responder ao avanco demografico € até hoje apontado como
uma das principais causas para os problemas estruturais das grandes metrépoles.
Partindo dessa compreensdo, 0 processo de urbanizacdo gerou segregacao e
exclusdo social e econbmica, ampliando ainda mais a distancia entre ricos e pobres;
para além, a auséncia estatal na prestacdo dos servigcos publicos essenciais a
populacdo de menor poder aquisitivo afeta sobremaneira o direito a cidade, o direito a

moradia digna e a dignidade da pessoa humana.

O movimento da imigracdo, no entanto, vem diminuindo vertiginosamente e,
segundo o censo demografico do IBGE de 2010, nos ultimos 10 anos reduziram-se
pela metade os indices de éxodo rural. O ritmo acelerado de vida nas grandes
cidades, aliado aos problemas de mobilidade urbana, violéncia, altos indices de
desemprego (e subemprego), o custo elevado de manutencdo das familias nas
metrépoles e a inseguranca da posse vém fomentando atualmente um movimento
inverso ao éxodo ocorrido com intensidade a partir da segunda metade do século XX:
hoje, “foge-se” da capital para o interior. Com o Brasil “menos urbano” (termo utilizado
pelo proprio IBGE, 2017), as empreiteiras, as empresas de construcdo civil e as
incorporadoras imobiliarias encontram nas cidadelas um novo espaco para expansao

dos seus negocios.

Como ocorre nas metrépoles, a situacdo de irregularidade é também uma

realidade nas cidades interioranas.

As questdes territoriais urbanas nas pequenas e médias cidades séo palcos de
grandes conflitos sociais que se relacionam as dimensdes de poder, contradicdes e

desigualdades do espac¢o urbano produzido.

No Estado da Bahia, € marcante a presenca de movimentos e mobilizaces
sociais pela luta por habitacdo, demonstrando que ha insurgéncias importantes que
nao se coadunam com a ideia de inércia da populacdo. Nesse sentido, ensina Santos
(2011, p.146) que a ‘“localizagdo dos confltos com todos os atributos a eles
associados nos permite compreender a complexidade das mdltiplas hierarquias que

conformam a sociedade e seu espago”.
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Portanto, a precipua razdo que justifica a elaboragéo do presente trabalho esta
na importancia de reconhecer que a Bahia iniciou uma estratégia de regularizacédo
fundiaria que segue a légica dos fluxos migratérios internos, na busca de novos
mercados nas pequenas cidades; com a saturacdo dos empreendimentos nas
grandes cidades, a procura por localidades com menor numero de habitantes passou
a ser a nova légica do mercado imobiliario. Como esta autora atua na funcédo de
registradora de imdéveis numa comarca que possui menos de trinta mil habitantes, por
isso, buscou entender as razdes da interiorizacdo da Reurb no estado da Bahia, e
utilizou o Projeto “Area Legal” como marco representativo desse processo de ingresso

do capital imobiliario nas pequenas e médias cidades do interior do Estado.

1.3 OBJETIVOS

Buscou-se analisar o processo de regularizacdo fundiaria no interior do estado
da Bahia ap6s o advento da Lei n® 13.465/2017, utilizando como objeto de pesquisa o
Projeto “Area Legal”, desenvolvido pela Corregedoria das Comarcas do Interior do
Tribunal de Justica do Estado da Bahia (CCI), em virtude do seu alcance no primeiro

ano de implantacao.

O objetivo principal é verificar, por meio da analise dos textos normativos dos
municipios e das mensagens transmitidas nos eventos do Projeto “Area Legal’, se a
projecdo da Reurb estd (ou ndo) abrangendo efetivamente os mecanismos que
garantem a efetividade do direito a cidade. Este consiste, em apertada sintese, no
direito humano social de conformar a cidade as vontades coletivas devidamente

consideradas.

Outra finalidade decorrente deste trabalho reside em investigar em que medida
0 objetivo da Lei Federal n° 13.465/2017 atende aos interesses especulativos do
mercado imobilidrio. Visa ainda verificar se € correto que o titulo de legitimacéo
fundiéria seja o objetivo primordial da lei em analise. Descobrir se a titulagcéo individual
exime o Poder Publico de suas obrigacbes de fornecer, tempestivamente, a
infraestrutura necessaria a vida digna dos cidaddos mais carentes de recursos

materiais €, também, um dos objetivos que compde este trabalho.

Por fim, objetiva-se demonstrar a possibilidade de ampliar os conceitos, 0s
institutos regulatorios e a participacdo popular nas discussdes sobre as questdes

urbanisticas.
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1.4. METODOLOGIA

A metodologia de abordagem utilizada neste trabalho foi a de estudo de caso,
tendo como objeto central a analise critica dos documentos oficiais e das mensagens
proferidas nos féruns e espacos de debates ocorridos nas 18 cidades no interior do
estado da Bahia dentro do Projeto “Area Legal”, desenvolvido pelo Tribunal de Justica

do Estado da Bahia, no primeiro ano de vigéncia do programa.

O estudo de caso, de acordo com Yin (2005, p. 32),

E uma investigacdo empirica que investiga um fendmeno contemporaneo
dentro de seu contexto de vida real, especialmente quando os limites entre o
fendmeno e o contexto ndo estdo claramente definidos.

Estudou-se o Programa “Area Legal’ de maneira empirica, investigando a
natureza da exposicdo de diversos agentes, dentre eles prefeitos e seus
procuradores, juizes, promotores de justica, delegatario dos cartérios® e beneficiarios
da Reurb.*

A escolha desses pronunciamentos deu-se por tratar-se de agentes legitimados
a propor a regularizacdo fundiaria nos municipios e/ou por tratarem-se de autoridades
envolvidas no procedimento administrativo de regularizacdo fundiaria. Em ambos os

casos inseridos no Projeto como formadores de opinido publica.

A analise critica dos documentos oficiais e das falas revela as situacfes de
poder. As palavras tém efeitos publicos e atuam como forma de manipulacdo, sendo
capazes de construir interpretacdes, cercear outras formas de interpretacdo ou até
produzir interpretacdes sobre o mundo. “Por mais que o discurso seja aparentemente
bem pouca coisa, as interdicdes que o atingem revelam logo, rapidamente, sua

ligagdo com o desejo e com o poder” (FOUCAULT, 1996, p.10).

'® Dentre eles, Registradores de Iméveis e Tabelides de Notas.

% Dentre esses agentes, estdo legitimados a propor a regularizacdo fundiaria nos municipios nos
termos do art. 14 da Lei n® 13.465/2017: “Poderao requerer a Reurb: | — a Unido, os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios, diretamente ou por meio de entidades da administracéo publica indireta; Il — os
seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de cooperativas habitacionais,
associacfes de moradores, fundacfes, organizacdes sociais, organizacdes da sociedade civil de
interesse publico ou outras associagdes civis que tenham por finalidade atividades nas areas de
desenvolvimento urbano ou regularizagdo fundiaria urbana; Ill - os proprietarios de iméveis ou de
terrenos, loteadores ou incorporadores; IV — a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios
hipossuficientes; e V — o Ministério Publico”.
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Nesse sentido, a andlise critica dos enunciados proposta nesse trabalho
ultrapassa as palavras gramaticais para apresentar as ideias que foram difundidas

e/ou que possam ser ainda difundidas a toda a populacao.

A vertente da analise critica das mensagens e documentos oficiais, utilizada
nessa pesquisa, permite ainda entender as estratégias utilizadas para desnaturalizar a
participacdo do poder publico em processos, por exemplo, a justificar a auséncia das
prestacdes estatais constitucionalmente cogentes, ou a glorificar a atuacédo do Estado

quando da atuacdo da concessao de titulos de propriedade.

A andlise dos enunciados e expressfes como método de pesquisa adotado,
baseou-se no estudo do sentido do que foi proferido nas oratérias, nas palestras, nas
entrevistas e nas conversas. Nao se subsumiu a andlise de mera traducdao literal das
palavras decodificadas nos textos. Buscou-se compreender o que se queria dizer ou 0

que se estava dizendo com os falatorios proferidos, inclusive nas entrevistas.

Desta forma, os interlocutores reproduzem os discursos de tal maneira que a
linguagem utilizada ndo € neutra, auto-referenciada, mas sim um sistema simbalico

gue se traduz em poder em determinado tempo, espaco e social (BOURDIEU, 1989).

A linguagem é instrumento politico de imposicéo e legitimacdo de dominacao,
tendo em vista que é produzida de maneira estruturada. Dessa forma, as relacfes de
comunicacdo reproduzidas pela linguagem s&o relacbes de poder que sao
consequéncias da forma e contetdo das concepc¢des exaladas por varios agentes que
atuam no campo social (BOURDIEU, 1989).

Os materiais da analise das palestras dos agentes envolvidos no projeto
resultam de diversos audios coletados institucionalmente e/ou publicamente e textos
escritos veiculados nos sitios eletrénico do Tribunal de Justica do Estado da Bahia
(2019) e das diversas prefeituras relativos as entrevistas dadas pelas autoridades

locais, dando sustentacéo e seguranca aos resultados da pesquisa.

Realizamos consulta a documentos publicos, diarios oficiais dos 18 municipios
abrangidos pelo projeto, no periodo compreendido entre 25 de abril de 2019 a 24 de
janeiro de 2020, a fim de localizar todos os instrumentos normativos que foram
editados pelas cidades durante o referido periodo. Coletamos as Leis e Decretos que
regulamentam os procedimentos da Reurb nesses municipios e analisamos 0s textos

normativos especificamente as mensagens legislativas subscritas pelos prefeitos.



25

Coletamos no Instituto Brasileiro de Geogréfica e Estatistica (IBGE), tendo por
base os dados oficiais do Censo demografico 2010, as seguintes informacdes
referentes as 18 cidades abrangidas pelo projeto para melhor compreender os novos
espacos da regularizacdo fundiaria, o perfil das cidades e as caracteristicas da
populacdo que mora nessas areas e a expansdo da Reurb no estado da Bahia: (1)
data de fundacédo da cidade; (2) distancia de Salvador; (3) densidade demografica; (4)
populacao; (5) nivel de educacao (IDEB — Anos finais do ensino fundamental — Rede
Pablica — 2017); (6) salario (Populacdo com rendimento mensal per capita de até %
salario minimo); (7) indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM); (8)
saneamento basico (percentual de esgotamento sanitario adequado); (9) principais
atividades econdmicas e (10) urbanizacdo das vias publicas. Esses dados sao
relevantes para a compreensao do perfil econémico, social, cultural e geografico dos

municipios que aderiram ao projeto.

Realizou-se um levantamento bibliografico do qual resultou importante
referencial para construcdo das premissas tedricas, sobretudo de autores
relacionados aos temas do direito a cidade, pluralismo juridico e regularizacéo
fundiaria, que foram estudados, embora nem todos tenham sido citados direta ou

indiretamente.

Pesquisou-se em sitios eletrbnicos institucionais: Supremo Tribunal Federal;
Superior Tribunal de Justica; Conselho Nacional de Justica (CNJ); Tribunal de Justica
do Estado da Bahia; Ministério Publico Federal; Ministério Publico do Estado da Bahia;
Defensoria Publica do Estado da Bahia; Fundac&o Nacional do indio (FUNAI); Instituto
Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA); Instituto Pdlis; Obsevatoério dos
Conflitos Fundiarios; Habitat Brasil; sitios eletrbnicos oficiais dos municipios
envolvidos com o Projeto “Area Legal”. Constatou-se a presenca de movimentos
sociais de lutas relacionadas a moradia e a terra e articulagbes contra-hegemaonicas
insurgentes que reforcam a importancia de se compatibilizar a Reurb aos contextos

sociais locais.

Com efeito, a “utilizagdo de varias fontes de evidéncias, de tal forma que
incentive linhas convergentes de investigagao” (YIN, 2005, p. 33) foi uma estratégia

para aumentar a confiabilidade da pesquisa.

A presente dissertacdo esta estruturada em cinco capitulos: (1) Introducéo; (2)
As funcbes do fenémeno juridico — dois pontos de vista como ponto de partida; (3)

Regularizacdo fundiaria no Brasil; (4) Oprojeto “Area legal"; e (5) Consideracdes finais.
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2 AS FUNCOES DO FENOMENO JURIDICO — DOIS PONTOS DE VISTA COMO
PONTO DE PARTIDA

“Luta. Teu dever é lutar pelo direito.
Mas se algum dia encontrares o direito
em confronto com a justica, luta pela
justica”.

(Eduardo Juan Couture)

2.1 O DIREITO COMO INSTRUMENTO DE DOMINACAO

Em sua obra — “Vigiar e Punir’, Michel Foucault (1987) ao discorrer sobre as
“tecnologias” utilizadas pelo poder politico para a docilizagdo dos corpos e
consequente submissao destes, conclui que o poder produz saber. Por assim dizer, o
ser humano vive num mundo de normas e esta sujeito ao cumprimento das regras

impostas por um sistema que o amolda diuturnamente.

Dessa forma, poder é uma forca necessaria, produtiva e positiva ha sociedade,

nao somente uma forga coercitiva.

E necessario que a manutencéo do status quo?° seja legitimada pelos ramos do
conhecimento, e assim as doutrinas que interessam aos detentores dos poderes

politico e econdmico passem a ser construidas para justificar seus interesses.

Foucault exemplifica a producdo do saber pelo poder com a doutrina
“humanista” de Beccaria. Para o socidlogo francés, a ideia de um principio juridico de
‘humanidade” das penas nao nasce por conta da bondade humana. A
espetacularizacdo dos suplicios (penas corporais) usada na idade média como forma
de ostentacdo do poder do monarca ndo mais condiziam com a racionalidade da
nascente e ascendente burguesia, que preferia ver nos condenados uma massa
corporal produtiva (e ai surgem as primeiras prisdes nos moldes em gue conhecemos
até os dias atuais). Para além, a burguesia percebeu que a representacao do poder &
muito mais ostensiva se for utilizada full time, ou seja, o dominio sobre o tempo de
vida do condenado externa incessantemente essa relacéo de poder (o que n&do ocorria
no espetaculo dos suplicios, pois a demonstracao de poder se dava em curto espaco
de tempo, ou seja, apenas no ato de execuc¢ao publica do condenado).

Para Foucault, portanto, as relacdes de poder produzem um saber, e esse

2 A expressao latina status quo significa "no estado das coisas".
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saber reconduz e reforga os efeitos desse poder. O direito, nesse aspecto, representa
um dos instrumentos de poder e, portanto, as doutrinas juridicas séo criadas de modo

a legitimar o poder.

Max Weber, em sua obra “Ciéncia e Politica: duas vocacgdes” dispde que o
direito, enquanto instrumento politico de dominacgdo das elites, visa 0 monopdlio do
uso legitimo da forga, e para que os grupos dominantes possam exercer seu mister é

imprescindivel o monopolio da producéo juridica.

Tal como todos os agrupamentos politicos que historicamente o precederam,
o Estado consiste em uma relagdo de dominagdo do homem sobre o homem
fundada no instrumento da violéncia legitima (isto é, da violéncia considerada
como legitima). O Estado s6 pode existir, portanto, sob condi¢cdo de que os
homens dominados se submetam a autoridade continuamente reivindicada
pelos dominadores (WEBER,1970, p.47).

A sociologia juridica, dessa maneira, enxerga no direito uma longa manus do
poder politico. Longe de buscar a promocdo do bem comum, o direito funciona como

instrumento para subsidiar doutrinaria e legislativamente a manutencéo do status quo.

No campo do Direito Urbanistico, a ordem legislativa também desenvolve um
papel importante de controle e gerenciamento dos espacos, ha medida em que, por
meio da norma, cria uma regulacdo que determina os parametros que definem como
as cidades devem crescer, onde e quem vai ocupar 0S espacos que compdem a
malha urbana (LIMA, 2016).

2.2 A FUNCAO DO DIREITO SEGUNDO A COMUNIDADE JURIDICA GERAL: O
DISCURSO FORMAL

O discurso formal e majoritario na comunidade juridica — praticamente
dissociado da visdo sociolégica, ainda amplamente reproduzido nas obras juridicas
nos dias atuais, ensina que o direito possui a funcdo de regular as situagdes sociais
de maneira coercitiva, com abrangéncia geral (erga omnes?'), de forma impessoal,

com a finalidade de pacificar as relaces subjetivas de maneira humanizada.

A visdo do funcionalismo juridico, que inclui na validade e na interpretacdo das

normas juridicas a sua fungéo social, nasce apés as barbaries ocorridas na Segunda

2 Erga omnes é uma expressao em latim que significa "contra todos", "frente a todos" ou "relativamente
a". Usada principalmente no meio juridico, para indicar que os efeitos de algum ato ou lei atingem todos
os individuos de uma determinada populagdo ou membros de uma organizagédo, para o direito nacional.
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Grande Guerra Mundial. O positivismo kelseniano ndo permitia ao direito ocupar-se de
valores, focando-se unicamente nos modos de producdo das normas juridicas. Logo,
qualquer direito — ainda que o nazista — seria valido se obedecesse as regras de
producdo normativa. Kelsen, por considerar o sistema juridico como dinamico,
preconizava que o ordenamento juridico prescindia do objetivo para sua definicao.
Aqui ndo podem ser esquecidas as licdes do jusfildsofo italiano, Norberto Bobbio:

Tenho razdo em considerar que 0 escasso interesse pelo problema da funcéo
social do direito na teoria geral do direito dominante até nossos dias seja
associado, precisamente, ao destaque que os grandes teéricos do direito, de
Jhering a Kelsen, deram ao direito como instrumento especifico, cuja
especificidade n&o deriva dos fins a que serve, mas do modo pelo qual os
fins, quaisquer que sejam, sdo perseguidos e alcancados. E de conhecimento
geral que uma das afirmacdes recorrentes de Kelsen — a ponto de se tornar
tipica — € que a doutrina pura do direito ndo considera o objetivo perseguido e
alcancado pelo ordenamento juridico, mas considera, apenas e tdo-somente,
o ordenamento juridico; e considera este ordenamento na autonomia da sua
estrutura, e ndo em relacdo a este seu objetivo. (BOBBIO, 2007, p.85)

Se o0 positivismo purista proposto pelo jurista Kelsen serviu de fonte
legitimadora de sistemas autoritarios e violadores dos mais elementares direitos
naturais do homem, as constituicbes européias do pés-Segunda Guerra Mundial
trataram de rever a estrutura juridica proposta por Kelsen: a forca normativa da
constituicdo, juntamente a ideia de normatividade dos principios®? (notadamente o
principio da dignidade da pessoa humana) e a nova hermenéutica constitucional
passaram a reconhecer valores nas teorias da norma e do ordenamento juridico.
Soma-se a esse panorama protetivo dos direitos do homem o desenvolvimento do

sistema global e de sistemas regionais internacionais de tutela dos direitos humanos.

A teoria pura do direito, indiferente aos valores que o sistema juridico deve
tutelar, sucumbe parcialmente apds 1945 e é substituido por uma estrutura segundo a
qual a validade da norma passa a ter relagdo direta com o contetdo desta mesma
norma; com efeito, o pds-positivismo, ao reconhecer valores dotados de
normatividade (o que se da por meio dos principios), estabelece uma cisdo entre
vigéncia e validade: uma norma pode estar vigente por ter ultrapassado com sucesso
todas as etapas do processo legislativo, mas sera invalida se seu conteudo violar os
valores principiolégicos do sistema juridico positivo. Para Kelsen, toda norma juridica

era valida pelo simples fato de ser vigente. Nesse aspecto,

22 “Q reconhecimento de normatividade aos principios e sua distingao qualitativa em relagéo as regras é
um dos simbolos do pos-positivismo (v. supra). Principios ndo sdo, como as regras, comandos
imediatamente descritivos de condutas especificas, mas sim normas que consagram determinados
valores ou indicam fins publicos a serem realizados por diferentes meios.” (BARROSO, 2006, p.04)
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Deve-se ao pos-positivismo, como marco filosoéfico do novo Direito
Constitucional do pés-guerra, a superagdo da distingdo entre normas e
principios. Muitos foram os autores que proclamaram a normatividade dos
principios em bases tedricas e metodoldgicas consistentes e irrefutaveis,
destacando, entre eles, Joseph Esser, Jean Boulanger, Jerzy Wrdblewski,
Ronald Dworkin, Robert Alexy, Karl Engisch, Wilhelm—Cannaris, Genaro
Carrid, Crisafulli, Canotilho, Jorge Miranda e Norberto Bobbio. No Brasil, a
normatividade dos principios ja € uma realidade compartilhada por todos os
constitucionalistas. (CUNHA JR., 2019, p.141)

No Brasil, a Constituicdo Cidada de 1988 segue — apesar de tardiamente — a
tendéncia de insercdo de principios (explicitos e implicitos) em seu corpo normativo: a
titulo exemplificativo, o art. 37, “caput”, reconhece nos principios da legalidade,
impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia os pilares axiologicos da
Administracdo Publica; o art. 1°, inciso lll, reconhece como fundamento da Republica
Federal o principio da dignidade da pessoa humana; o art. 4° estabelece um rol de
principios que deverdo reger o Brasil em suas relagdes internacionais; o art. 5°, §2°,
reconhece que os principios adotados no texto da Constituicdo ndo podem excluir 0s
principios insculpidos em tratados internacionais dos quais o Brasil seja parte; o art.

150 estabelece uma série de principios que limitam o poder de tributar etc.

Da mesma forma que ocorre no campo constitucional, a legislacdo ordinéaria
(infraconstitucional) também encontra-se recheada de principios que representam o
espirito do diploma normativo que se busque analisar. O Cdédigo Penal pauta-se,
dentre outros, nos principios expressos da legalidade e anterioridade da lei penal; o
Cddigo de Processo Civil, em seu art. 1°, dispde que “O processo civil sera ordenado,
disciplinado e interpretado conforme os valores e as normas fundamentais
estabelecidos na Constituicdo da Republica Federativa do Brasil , observando-se as
disposi¢des deste Codigo”. O Cadigo Civil é pautado por inimeros principios, como,
v.g., 0 da funcdo social dos contratos (art. 421). O esgotamento da lista de principios
constitucionais e infraconstitucionais, no entanto, é tarefa que foge aos propdsitos

deste trabalho.

Apoés a Segunda Grande Guerra Mundial, ainda que o direito ndo deixe de ser
um instrumento da classe dominante, as pressdes sociais 0 obrigam a conferir um
tratamento mais humano aos fatos sociais. Sob tal concepcdo humanista, o direito
passa a ser visto como instrumento (artefato) também capaz de tutelar a dignidade da
pessoa humana. Surge assim, a funcao social do direito que busca a protecédo da
dignidade humana, a devida colocacao do ser humano no centro da esfera do amparo

juridico. Portanto, configura-se de forma mais clara uma disputa entre visdes do


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm
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direito, na qual os interesses patrimoniais ndo podem prevalecer quando colidirem

com os direitos extrapatrimoniais da personalidade humana.

Nesse ponto do trabalho é relevante trazer a colacdo as palavras de Ingo

Wolfgang Sarlet:

Justamente pelo fato de que a dignidade vem sendo considerada qualidade
intrinseca e indissociavel de todo e qualquer ser humano e certos de que a
destruicdo de um implicaria na destruicdo do outro, € que o0 respeito e a
protecdo da dignidade da pessoa (de cada uma e de todas as pessoas)
constituem-se (ou, ao menos, assim o deveriam) em meta permanente da
humanidade, do Estado e do Direito (SARLET, 2011, p.31).

A funcédo social do direito visa proteger o individuo — e toda sociedade — do
abuso do direito eventualmente perpetrado pelos demais sujeitos. Se todo instituto
juridico tem sua funcdo social (inclusive a propriedade privada e a empresa), 0
exercicio do direito deve se dar sempre sem prejuizos a coletividade. A legislacéo
civilista brasileira, reconhecendo no direito sua funcdo social, vaticina em seu art. 187
que “Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede
manifestamente os limites impostos pelo seu fim econémico ou social, pela boa-fé ou

pelos bons costumes”:

A evolucdo social demonstrou que a justificagdo de um interesse privado
muitas vezes é fator de sacrificio de interesses coletivos. H4 muito, ndo mais
se admite que a satisfacdo de um bem individual seja obtida “as custas da
desgraca alheia”. Portanto, ao cogitarmos da fung¢éo social, introduzimos no
conceito de direito subjetivo a nocdo de que o ordenamento juridico apenas
concederq merecimento a persecucdo de um interesse individual se este for
compativel com os anseios sociais que com ele se relacionam. Caso
contrdrio, o ato de autonomia sera censurado em sua legitimidade. (FARIAS;
NETTO; ROSENVALD, 2018, p.1436)

Portanto, a funcéo social confere eticidade ao fendémeno juridico.

Quando o Cadigo Civil de 2002 dispde em seu art. 421 que “A liberdade de
contratar serd exercida em razdo e nos limites da fungcdo social do contrato [...]",
reconhece que o contrato tem uma funcao social muito grande e positiva na circulacéo
de riquezas, razao pela qual a sua manutencdo — e/ou possivel revisdo — é preferivel
a uma rescisdo; deve o contrato ser respeitado ndo somente pelas partes, mas
também por terceiros alheios ao pacto; no entanto, a funcdo social dos contratos
reduz a autonomia da vontade das partes, pois como o direito serve a coletividade, o
contrato — expressdao de uma norma “inter partes” — ndo pode ter como objeto

clausulas que violem direitos da personalidade de qualquer dos contratantes, assim
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como néo pode prejudicar a coletividade.

Pode-se afirmar que a partir da Constituicdo de 1988 é fortalecida, ao menos
no plano abstrato normativo, a funcdo social do direito que impde que as normas
juridicas devem regular as situacdes decorrentes das relacbes subjetivas da forma
mais humanizada e benéfica para toda sociedade. Portanto, esse é o marco
interpretativo, através do qual todas as normas juridicas vigentes no Brasil devem ser

interpretadas.

Assim como ocorre com todos os institutos juridicos, identicamente a funcéo
social da propriedade deve cumprir seu encargo: alcada ao nivel constitucional, a
funcdo social da propriedade também limita a esfera de liberdade do proprietario
sobre o seu proprio bem, vedando posturas que atentem contra 0 meio ambiente e
contra a observancia das disposicées que regulamentam as relacdes de trabalho.
Ademais, num pais reconhecido por marcante desigualdade social, a funcdo social da
propriedade impde ao proprietario o uso racional e produtivo de sua propriedade.

Como aponta a civilista fluminense, Ana Rita Vieira Albuguerque:

Com a Constituicdo de 1988, a propriedade transmudou seu carater
constitucional individualista em um instituto de natureza social — que vai além
da simples limitacdo do direito de propriedade, ndo pretendendo o legislador
apenas conciliar o interesse do proprietario com um programa social, inserido,
no caso brasileiro, no d&mbito da “Politica Urbanistica” e da “Politica Agraria”
(arts. 182 e 184, CF) — mas representa uma alteragdo em seu conteudo,
submetendo os interesses patrimoniais aos principios fundamentais do
ordenamento. (2002, p.51)

No ambito urbano, o art. 182, § 2°, da Constituicdo Federal de 1988 preceitua
que “A propriedade urbana cumpre sua fungao social quando atende as exigéncias

fundamentais da ordenacéao da cidade expressas no plano diretor”.

Os estudiosos Farias, Netto e Rosenvald (2018), ao discorrerem sobre a fungao
social da propriedade urbana, informam que para que se concretize um espaco de
cidadania e solidariedade, a Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) regulamentou o art.
182 da Constituicdo Federal, estabelecendo normas de ordem publica e interesse
social que regulam o uso da propriedade em favor do bem coletivo, da seguranca, do
meio ambiente e do bem-estar dos cidadéos. Dessa forma, apontam que através dos
instrumentos urbanisticos, 0os municipios tém competéncia para regulamentar a
funcdo social da propriedade por meio do plano diretor e pelas Leis organicas
Municipais das cidades de pequeno porte.

Como a funcédo social da propriedade urbana deve estar umbilicalmente ligada
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a funcdo social da cidade, pode-se inferir que os planos diretores devem ser
elaborados visando ao redirecionamento justo de recursos e de riquezas, a fim de
combater as desigualdades sociais e econdmicas endemicamente enraizadas nas
cidades brasileiras (notadamente nas metropoles). O desenvolvimento urbano
socialmente justo perpassa pela ideia de tutela dos direitos humanos dos
despossuidos, promovendo inclusdo e igualdade material, evitando-se, no maximo

grau possivel, a segregacao de comunidades despojadas do minimo existencial.

A prépria Constituicdo Federal de 1988, em seu art. 182, 84°, estabelece
sancdes aquele que ndo respeita o principio da funcéo social da propriedade urbana,
podendo a municipalidade impor parcelamento ou edificagdo compulsérios, Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo no tempo e até mesmo a

desapropriacdo-sancéo .

Da mesma forma que ocorre com a propriedade urbana, a propriedade rural
também encontra na Carta Politica de 1988 as diretrizes que estabelecem o uso

racional da terra, de forma a viabilizar a funcao social da propriedade rural:

Art. 186. A funcgdo social é cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em
lei, aos seguintes requisitos:

| — aproveitamento racional e adequado;

Il — utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagdo do
meio ambiente;

Il — observancia das disposi¢des que regulam as relagdes de trabalho;

IV — exploragdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores.

Como se vé, a funcéo social da propriedade rural consiste em observar regras
trabalhistas e ambientais relativamente ao uso do bem imével, conciliando o interesse
econdmico com o bem-estar da sociedade, limitando o uso abusivo e individualista do

direito de propriedade.

A propriedade rural que se centra na terra como bem de producdo deve
desempenhar funcdo social com maior rigor que outros bens. O principal
dispositivo sobre a matéria € o art. 186, que, praticamente repetindo o texto
do art. 2°, 81°, do Estatuto da Terra, disciplina as condicBes concomitantes
para o cumprimento da funcdo social rural. Trés sdo os elementos cuja
observancia identifica o adimplemento da finalidade agraria: econdmico, social
e ecoldgico. [...] Porém, a leitura do art. 186 da Constituicdo Federal revela

% Nesse caso de desapropriagdo, o proprio Estatuto da Cidade estabelece o prazo de cinco anos para
gue o municipio conceda ao imovel desapropriado a funcéo social outrora olvidada pelo proprietario.
Caso ndo haja o adequado aproveitamento do bem desapropriado no prazo legal, o administrador
poderd incorrer em ato improbidade administrativa.
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gue ndo é suficiente a exploragdo racional do solo pelo proprietario rural.
Incumbe ao proprietario, igualmente, cumprir as obrigacdes trabalhistas
(interesses coletivos) e preservar a esfera ambiental (interesses difusos)
ecologicamente equilibrada (art. 184 da CF). (FARIAS; NETTO;
ROSENVALD, 2018, p.1440)

Assim como ocorre com 0 mau uso da propriedade urbana, a CF/88 também
prevé sancdes aquele que ndo adimple com as responsabilidades sociais inerentes a
posicao de proprietario de terreno situado em area rural: a burla as regras e principios
trabalhistas e ambientais enseja a desapropriagdo-sancao, cuja indenizacdo se da
mediante titulos da divida publica; por outro lado, em caso de cultivo de psicotropicos
ou exploracdo de trabalho escravo, a desapropriacdo ocorre sem qualquer

indenizacao.

Em que pese o discurso juridico predominante - cuja finalidade é a
consecucao do bem comum, esta dificil, na atualidade, enxergar no fenémeno juridico
o atingimento do bem social. Na pratica, a funcdo social da propriedade e da cidade
nao tém sido garantidos no Brasil. Diversos fatores dificultam a aplicacdo desses
direitos fundamentais, conforme ver-se-a ao longo deste trabalho.

2.3 O PLURALISMO JURIDICO

A existéncia humana € desenvolvida em um mundo de normas (BOBBIO,
2007). Essa afirmativa parte da premissa de que norma €, genericamente, toda regra

de conduta que regula a vida do individuo na sociedade.

Quando Norberto Bobbio (2007, p.3) afirma que “nossa vida desenvolve-se em
um mundo de normas”, ndo esta a tratar unicamente do fendmeno juridico, pois “Além
das normas juridicas, existem preceitos religiosos, regras morais, regras sociais,
regras de costume, regras daquela ética menor que € a etiqueta, regras da boa
educacao e assim por diante” (BOBBIO, 2007, p.5).

Concluiu o filésofo italiano que o fenémeno juridico € apenas uma das varias
tipologias de normas a que estamos vinculados desde o nascimento até a morte. O
direito, portanto, € a parte mais visivel da nossa experiéncia normativa — mas esta
longe de ser a Unica, uma vez que o ser humano vivencia incalculaveis regras de

conduta extrajuridicas durante a sua existéncia.

N&o por acaso a identificacdo do direito com o direito estatal historicamente
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resulta do surgimento (e posterior ascensdo) da nascente burguesia e do Estado

nacional moderno.

Se por poder entendemos a capacidade que certos grupos sociais tém de
emanar normas de conduta validas para a totalidade dos membros daquela
comunidade, e de fazé-las respeitar recorrendo at¢é mesmo a forca (o
chamado poder coativo) a formac¢éo do Estado moderno caminha pari passu
com a formacdo de um poder coativo cada vez mais centralizado, e, portanto,
com a supressdo gradual dos centros de poder inferiores e superiores ao
Estado, o que resultou na eliminagéo de todo centro de producéo juridica que
ndo fosse o do préprio Estado (BOBBIO, 2007 p. 11).

A cultura juridica na modernidade ocidental, partindo do surgimento dos
Estados nacionais apds o periodo do Antigo Regime, é representada por um projeto
centralizado (estadista/monista), no qual o Estado detém o monopdélio da producéo

das regras juridicas.

Antdnio Carlos Wolkmer (2001) conclui que o monismo juridico, do ponto de
vista politico, se efetivou, na Europa, com o surgimento dos Estados modernos,
através de uma politica centralizadora que subordinou a justica a “vontade estatal

soberana” (p. 185).

A sociedade feudal, por ter seu poder politico difuso, convivia com varias fontes
juridicas simultaneas. Com efeito, Bobbio (2007) lembra que a sociedade feudal era
eminentemente pluralista, uma vez que varios ordenamentos juridicos coexistiam no

mesmo espacgo geopolitico, ainda que se opusessem ou se integrassem.

Havia ordenamentos juridicos universais acima daqueles que hoje sdo os
Estados nacionais, como a Igreja e o Império; e havia ordenamentos
particulares abaixo da sociedade nacional, como os feudos, as corporacdes e
as comunas. (BOBBIO, 2007, p. 11).

Wolkmer (2001) atenta-nos, ainda, que, do ponto de vista econémico, o direito
moderno (monista) coincide com o surgimento e ascenc¢do da burguesia e, portanto, €

fruto do desenvolvimento do proprio capitalismo.

A burguesia, para o cumprimento dos designios do capital, precisou forjar uma
estrutura juridica que |he concedesse, com exclusividade, a produgcdo do direito
(monismo): somente assim haveria a seguranca juridica necessaria para saber, de
antemao, qual o direito aplicavel, em tese, para cada transacdo; a coisa julgada
estabilizadora das demandas também foi uma necessidade criada no periodo pés-
Revolugdo Francesa, e permitiu a nova classe dominante impedir a rediscussdo de

demandas que ja tivessem sido alvo de decisdo pelo Poder Judiciario. Inclusive, o
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préprio Poder Judiciario, naquela época, representava mera “boca da lei” (bouche de
la 10i)®*, e, assim, garantia-se a previsibilidade das decisdes judiciais. Enfim, uma série
de institutos juridicos foi forjada, ao lado do monismo juridico, para garantir o

desenvolvimento da burguesia e do proprio modo-de-producéo capitalista.

Ocorre que 0 monismo, ao vislumbrar o processo legislativo formal como Unica
fonte de producdo das normas juridicas, desconsiderou a pluralidade cultural das
comunidades. O Estado unificou monoculturalmente ndo somente o direito: uma sé

lingua oficial, feriados catélicos apenas, uma educacédo standartizada para todos etc.

Assim, Boaventura de Sousa Santos (1988) explica que o Estado nacional que

emergiu como um modelo de organizagao geopolitica € um Estado “monocultural”.

A proposta do pluralismo juridico € justamente romper com a estrutura juridica
monista, proporcionando meios comunitarios de resolucdes de conflitos, levando em

consideracgao a pluralidade cultural das sociedades.

De acordo com o pluralismo juridico, além do direito do Estado, existem outras
praticas na sociedade que respondem satisfatoriamente aos anseios sociais e,
embora possam ndo ser oficiais, possuem normatividade social e resolvem as

demandas da comunidade.

Adriana Nogueira Vieira Lima (2016), ao analisar a questdo do pluralismo
juridico no Brasil, lembra que a luta pela terra urbana e rural — no contexto da
exclusdo socioespacial histérica dos mais pobres — foi a temética que, nas décadas de
1970 e 1980, iniciaram com maior intensidade os debates sobre a questdo do direito

plural no pais.

Boaventura Sousa Santos elaborou sua tese de doutoramento em Sociologia,
na Universidade de Yale (1973), acerca do pluralismo juridico no Brasil, analisando a
estrutura normativa interna de uma das favelas mais antigas do Rio de Janeiro,

Jacarezinho, a qual conferiu o nome (ficticio) de “Pasargada”.

Segundo o autor, “Pasargada” era constituida por moradores pobres,

% A expressao francesa “bouche de la loi” ou boca da lei foi muito utilizada apés a Revolucdo Francesa
(1789). Por essa expressdo, os juizes deveriam apenas aplicar a lei de forma mecéanica. Os juizes
franceses teriam extrapolado as suas atribuicbes e adotando posturas questionadoras perante o rei
Luis XVI. Montesquieu (1748) na sua obra “De L Esprit des lois” (“O espirito das leis”) define os juizes
como apenas a boca que pronuncia as palavras da lei, seres inanimados que ndo podem moderar sua
forca, nem seu rigor. Argumentava-se que ao limitar a liberdade de criacdo do juiz se preservaria o
principio da seguranga juridica, podendo prever o conteldo das decis@es judiciais (STRECK, 2014).
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desprotegidos, despossuidos e destituidos dos servigos publicos prestados pelo
Estado, e o direito oficial ainda os atribuia a pecha de “ilegais”. Diante de tal situacéo,
os conflitos habitacionais surgidos no seio da referida comunidade carioca passaram a
ser autorregulamentados pela prépria comunidade. Portanto, os proprios moradores
de “Pasargada”, muitas vezes por intermédio das associagbes comunitarias,
passaram a resolver seus litigios internamente, sem a necessidade de socorrerem-se
do Poder Judiciario para tanto. Sousa Santos reforca a ideia da existéncia (e também

da eficacia) de um direito paralelo ao direito oficial.

Esse novo direito, emancipatorio, legitimo e efetivo, contrapde-se ao processo
burocratico das instancias formais de controle social. Ademais, o receio de puni¢ao
pela ilegalidade formal na ocupacéo das terras ampliou a busca por solucdes internas
de resolucdo dos conflitos. Sousa Santos (1987) faz breve resumo em sua obra do

gue compreende como pluralismo juridico na comunidade de “Pasargada”:

Uma das ideias centrais deste ensaio é que, no estado de direito da
sociedade capitalista, o estado ndo € s6 de direito e o direito ndo € s6 do
estado. No caso aqui analisado- o direito de Pasargada — a retérica juridica é
exercida pelo operariado industrial (e também pelo exército de reserva e por
uma fracdo do que, muito inadequadamente, tem sido chamado de pequena-
burguesia-favelada), fora do ambito do direito estatal e no seio de uma
organizagdo comunitaria (a associagdo dos moradores) mais ou menos
autbnoma. Apesar de toda sua precariedade, o direito de Pasargada
representa a pratica de uma legalidade alternativa e, como tal, o exercicio
alternativo de poder politico, ainda que muito embriénico. Nao é um direito
revolucionario, nem tem lugar numa fase revolucionaria de luta de classes;
visa resolver conflitos intraclassistas num espaco social marginal. Mas, de
qualguer modo, representa uma tentativa para neutralizar os efeitos da
aplicacdo do direito capitalista de propriedade no seio dos bairros de lata e,
portanto, no dominio habitacional da reproducéo social. (SANTOS, 1987, p.
98-99).

Sousa Santos (1987) aponta algumas caracteristicas que diferenciam entre o

direito estatal e o direito de Pasargada, os quais seréo elencados abaixo:

(&) néo é um direito formalizado, mas sim construido de acordo com 0s costumes
cotidianos dos moradores;

(b) trata-se de um direito acessivel em termos, ou seja, o conteddo das normas
gue o constituem podem ser facilmente apreendidas pelos préprios
destinatarios (o discurso formal/legalista n&do prevalece. A maneira de
exposicao das questbes € comum, sem rebuscados termos técnicos); e

(c) auséncia de rigorismo processual na conducao das resolugdes de conflitos.
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Outro exemplo de direito alternativo (plural) foi trazido no artigo de Paulo Sergio
Ferreira Filho (2018). Segundo o autor, € possivel que praticas extralegais de
reconhecimento de propriedade possam gerar os efeitos positivos necessarios para a
coletividade sem os riscos que a regularizacdo formal pode trazer para as
comunidades mais carentes. Cita o exemplo do assentamento Kowloon Walled City,
situada em Hong Kong:

[...] o surgimento de um sistema paralelo e informal de regulacdo da
propriedade permitiu a diminuicdo de custos de transacdo dos ocupantes,
acarretando em condicbes de vida mais baratas. Foi constituida uma
associagéo que funcionava como testemunha das transac¢@es informais e que,
apos, passou a registrar os negdcios juridicos na comunidade, passando a ter
um poder de quase governo perante os cidaddos, que reforcavam as
atribuicbes da associacdo e confiavam nela para a solucdo de seus
problemas juridicos (p. 1.476).

Conclui-se que o pluralismo juridico é o responsavel pela emancipacédo de
comunidades que, caso fossem regidas unicamente pelo direito estatal, estariam

alijadas do acesso a justica material e processual.

2.4 A EXPERIENCIA PERUANA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA

A experiéncia de regularizacdo fundiaria no Sul Global, a exemplo do Peru,
reforca a tese de que a mera titulagdo, ou seja, a formalizacdo dos imoveis
individualmente, sem que haja uma implementacdo efetiva das politicas, ndo é

suficiente para melhorar a economia do pais.

Os assentamentos informais sdo frequentes em toda a América Latina,
constituindo, na maioria das vezes, parte consideravel do tecido residencial urbano
das cidades latino-americanas — esta situacdo, de seu turno, € multifatorial, sendo
geralmente um produto dos processos de exclusdo e de perpetuacdo das
desigualdades econémicas historicamente vivenciadas no continente (FERNANDES,

2011).

Conforme Fernandes (2011), os processos de regularizacdo fundiaria na
América Latina, via de regra, enquadram-se em dois principais modelos — o brasileiro
e 0 peruano. Ao passo que o paradigma brasileiro fundamenta-se na combinacao
entre titulacdo dos imoveis ocupados e criacdo de infraestrutura estatal nos
assentamentos informais, a experiéncia peruana baseia-se precipuamente na emissao

do titulo.
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A diferenca entre o0s modelos gera uma diferenca de custo e,
consequentemente, de abrangéncia; ainda conforme Fernandes (2011) tem-se que a
meédia de custos por familia no programa de regularizacdo fundiaria peruano € de
cinquenta dolares, enquanto no Brasil gasta-se, em média, de trés mil e quinhentos a

cinco mil délares por familia, havendo, por isso, uma cobertura mais modesta.

A exposicdo de motivos da Lei de Regularizagdo Fundiaria brasileira
atualmente vigente (Lei n°® 13.465/2017) demonstra uma mudanca de paradigma no
ambito brasileiro, privilegiando enfoques cada vez mais direcionados a escrituracao e
a legalizacé@o da posse. Assim, ficam em segundo plano as politicas de melhoramento
nas infraestruturas. Desta forma, € salutar entender melhor o modelo peruano, bem
COmo seus riscos e resultados, ja que a legislacédo brasileira tem, cada vez mais, se
aproximado de um modelo focado apenas na escrituracdo, como sera demonstrado

no Capitulo 3.

O Peru foi um dos primeiros paises da América Latina a propor politicas de
regularizacao fundiaria. Registram-se iniciativas desde 1961, por meio da edicdo da
“‘Ley n® 13.517”, que tratava sobre a regularizagdo de assentamentos informais;
inobstante, as medidas revelaram-se, de certo modo, incipientes (CLICHEVSKY,
2006). Esta primeira legislacdo peruana continha aspectos a respeito da propriedade
dos imoveis e de infraestrutura urbana; a auséncia de diretrizes de execucédo, a
burocracia e a demora dos procedimentos, todavia, levaram a um baixo éxito
(CLICHEVSKY, 2006).

Em meados da década de 1990 iniciaram-se os debates a respeito de uma
nova politica de regularizacdo fundiaria, impulsionadas especialmente pelas
teorizagbes do economista peruano Hernando de Soto. Segundo Soto, a propriedade
€ essencial para o capitalismo, de forma que, uma vez que as leis que versem sobre a
propriedade tenham efetividade, o valor dos bens nos paises em desenvolvimento
incrementa-se, para além do incremento no acesso ao crédito (SOTO, 2004). A
seguranca da posse e da propriedade atuaria, portanto, como mecanismo de

desenvolvimento econémico e pacificagéo social (FERREIRA FILHO, 2018).

Como explicita Ramos (1991), o primeiro livro de projecdo internacional
Hernando de Soto foi “O Outro Lado” (em espanhol, “El Otro Sendero”), langado no
ano de 1989, inserido num contexto de crescimento do neoliberalismo. A ideia central
da obra seria, precisamente, que a informalidade € causada, principalmente, pelas

travas estatais ao sentimento de empreendedorismo (RAMOS, 1991). Por outro lado,
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entende Soto (1989) apud Ramos (1991) que a meta precipua do Estado deve ser
difundir macicamente a propriedade, outorgando-lhe a seguranca do titulo
incontroverso — para que, assim, seja possivel investir capital e trabalho nos

processos de desenvolvimento.

Fernandes (2011, p. 29), ao discorrer sobre a proposta de Soto, sugere que

As ideias de De Soto séo atraentes, porque elas sdo simples e as suas estimativas
de beneficios sdo grandes. Ele projetou que a escrituracédo de terras mobilizaria 9,34
trilhdes de doélares de “capital morto” (USD$ 6,74 trilhdes apenas em habitacédo
informal) resultante do desenvolvimento informal. Isso integraria os pobres urbanos
no mercado e erradicaria a pobreza.

Como resultado, politicas de legalizacdo em grande escala foram propostas
amplamente como antidoto contra a pobreza urbana e a proposicdo de De Soto tem
sido apoiada por agéncias bilaterais e multilaterais de desenvolvimento.

Assim, em 1996, com forte influéncia das teorias de Hernando de Soto, a
legislacdo peruana que, entre 1980 e 1996, passou as responsabilidades de politica
urbana para os municipios foi alterada, transferindo-se tal competéncia para o Poder
Executivo Nacional (CLICHEVSKY, 2006). A partir das teorizagdes de Soto formulou-
se, entdo, o Plan Nacional de Formalizacion (Plano Nacional de Formalizacdo em

portugués) peruano, criado em 1996.

O processo de formalizacdo envolvia trés principais etapas, consoante
Fernandes (2011), a saber: levantamento de informagfes a respeito da terra e 0s
obstaculos para legalizacao; identificacdo, demarcacao e registro dos lotes; e, por fim,

a identificacdo dos ocupantes dos assentamentos.

Na introducao de seu livro “O Mistério do Capital”, de 2000, Soto (2001) define
0 registro e a documentacdo da propriedade como o principal obstaculo para a
consolidagcédo do capitalismo nos paises em desenvolvimento. Soto (2001) argumenta,
ainda, que os paises desenvolvidos possuem documentacdo da maior parte dos bens
(terras, imoOveis urbanos ou mesmo equipamentos industriais), ao passo em que nos
paises em desenvolvimento e ex-integrantes da Unido Soviética a irregularidade na

documentacédo da propriedade ou posse é frequente.

Assim, haveria uma subcapitalizacdo nestes paises, que lhes impede de
transformar suas propriedades em capital e investimentos. Soto (2001) estima que
boa parte das riquezas dos paises em desenvolvimento estd concentrada nos
patriménios dos mais pobres, que, todavia, ndo retnem condi¢bes de transforma-lo

em capital.
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Soto (2001, p.8) chega até mesmo a defender que as auséncias dos processos
de materializagdo da propriedade “n&o séo resultado de uma conspiracao do Ocidente
para monopolizar’ (traducdo nossa)®, deixando, ainda, de considerar outros fatores

de extrema importancia — como, por exemplo, passados coloniais.

Outro ponto importante a ser considerado, especificamente quanto ao caso do
Peru, € que os custos de registro dos imoéveis sdo, em geral, altos, além dos
procedimentos, em si, serem marcados por grande burocratizacdo, 0 que ndo se
verifica em paises ocidentais desenvolvidos, a exemplo dos Estados Unidos (WEBB et
al, 2006).

Registra Clichevsky (2006), ainda, como critica a teorizagdo de Soto, que este
autor ndo se preocupou quanto a natureza do sistema juridico, deixando, portanto, de
percebé-lo como um dos principais fatores contribuintes para a irregularidade na

posse dos imoveis urbanos.

Percebe-se, desse modo, que as teorias de Hernando de Soto, que embasaram
projetos de regularizacéo fundiaria em toda a Ameérica Latina, partem de pressupostos
individualistas, que ndo consideram, portanto, a conjuntura histérica dos paises latino-
americanos. Segundo Ramos (1991), por exemplo, o “espirito empreendedor’ que
sugere Soto estar presente no setor informal ndo pode ser considerado como nada
além da expressdo da propria necessidade de sobrevivéncia decorrente dos

processos excludentes de colonizacéo e industrializacdo da América.

Estima-se que tenham sido entregues cerca de um milhdo e seiscentas mil
escrituras entre 1996 a 2006 no Peru (FERNANDES, 2011). Apesar do numero
expressivo de escrituras entregues, os resultados esperados, especialmente quanto
ao incremento do acesso ao crédito, ndo foram experimentados dentro do contexto
peruano. Field e Torero (2006), em estudo empirico analisando os dados sobre
concessao de crédito no Peru obtidos por meio de questionarios em marco de 2000,
observaram que a maior parte dos requerimentos destinavam-se ao Banco de
Materiales, banco estatal que se dedica principalmente a financiar materiais de
construcdes. Calderdn (2007) registrou conclusao semelhante, ao analisar dados dos
anos de 1998 e 1999, salientando, ainda, que o Banco de Materiales concedia

empréstimos a quem possuia titulos e também a quem nao possuia.

*® No original: “[The absence of this process, in the poorer regions of the world where five-sixths of
humanity live,] is not the consequence of some Western monopolistic conspiracy.”
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Os requerimentos ao Banco de Materiales significavam 35% de todos os
requerimentos e 45% dos requerimentos formulados entre aqueles que possuiam
titulacbes formais de seus imoveis; registrou-se, ainda, uma relacdo forte entre a
regularizacdo dos titulos de propriedade e a concessdo dos empréstimos (FIELD,
TORERO, 2006). O montante méaximo dos contratos € de aproximadamente cinco mil

dolares (a época), com duracdes longas (mais de quinze anos).

No gue toca ao crédito concedido por instituicbes particulares, Field e Torero
(2006) verificaram que os imoveis regularizados raramente eram utilizados como
garantias para a obtencdo de linhas de crédito; segundo Fernandes (2011), a
existéncia de emprego parece ser questdo de maior relevancia na concessao de

crédito. No mesmo sentido aponta Calderdon (2004) apud Clichevsky (2006).

O estudo também néo verificou relacdo visivel entre a concessao de
empréstimos e a existéncia de propriedade titularizada pelo solicitante, embora tenha
detectado que, uma vez que o empréstimo € aprovado, as taxas de juros tendem a ser
menores (FIELD; TORERO, 2006). Diante dos valores relativamente baixos das
solicitacdes, o custo operacional de se utilizar um imével como garantia supera seus

beneficios para a instituicdo financeira.

Calderén (2007), ao analisar os dados dos registros prediais urbanos quanto as
hipotecas averbadas entre 2000 e 2005, verificou que a maior parte das hipotecas
eram contraidas por microempresarios, com montante médio aproximado da divida de
seis mil, quatrocentos e setenta e seis doélares. Este perfil ndo representaria, segundo
0 autor, a maioria dos beneficiarios das politicas de regularizacdo fundiaria, que

possuiam como Unico capital a prépria moradia (CALDERON, 2007).

No que toca ao pagamento de tributos, Calderén (2007) observa que, em geral,
0S ocupantes de imoveis ndo regularizados no Peru costumam pagar impostos
prediais por verem, no pagamento destes, uma prova de que de fato possuem o
terreno. Assim, indica este autor, ndo haveria necessaria relacdo entre a regularizagédo
fundiaria e o aumento na arrecadacdo de impostos. Webb et al (2006) registram,
ainda, que somente dezessete e meio por cento daqueles que passaram a contribuir

apos a regularizacao tornaram-se bons pagadores.

Calder6n (2007) registra que, em verdade, justamente por que o pagamento
dos impostos €, consuetudinariamente, um meio de prova da posse, agueles que nao

possuiam titulo de propriedade mostraram-se mais propensos ao adimplemento
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pontual da obrigacdo. Verajano (2004) apud Clichevsky (2006) traca conclusao
semelhante ao analisar a situacdo da Colémbia, a demonstrar que a questdo €

generalizada.

O mercado imobiliario formal registrou aumento consideravel nos valores
hipotéticos dos imoveis titularizados (segundo Calderén [2009], os valores seriam
aproximadamente trés vezes maiores que no mercado informal). A majoracdo no
preco, todavia, ndo acompanhou o aumento na formalizacdo dos contratos de compra
e venda. Na obra de Webb et al (2006) registra-se que 0s atos posteriores a
escrituracdo sao registrados em propor¢cdo pequena para 0 numero de lotes
formalizados, o que permite inferir que ndo se estaria mantendo a atualizagdo dos
registros. Segundo Calderon (2009), apenas vinte e cinco por cento da populacéo

registrava as transferéncias junto aos registros publicos peruanos.

Segundo este autor, ainda, a auséncia de inscricdo junto aos registros de
imQ@veis provocou um retrocesso quanto aos resultados alcancados pelo Plan Nacional
de Formalizacién, sendo ademais, certo que ndo eram pagos 0S impostos sobre a

transacao.

Ademais, com o0 aumento dos prec¢os, no Peru o mercado informal tornou-se a
Unica opcdo para 0s mais pobres, ao passo que as familias com melhores condi¢cdes
financeiras optaram pelo mercado formal, formando uma ldgica especulativa e

perpetuando um sistema de exclusao social (CLICHEVSKY, 2003).

Por outro lado, dentro da experiéncia peruana o0s resultados quanto a
diminuicdo da pobreza possuem relagédo obscura com os programas de regularizacéo
fundiaria (FERNANDES, 2011), n&o sendo possivel, no caso peruano, tragar um nexo
causal, mormente diante da informacéo de que a escrituragdo nao ampliou o acesso
ao credito. Fernandes (2011) salienta ter havido uma diminuicdo na pobreza no Peru
superior as taxas de reducéo registradas no resto da América Latina, salientando,
todavia, que a pobreza é provocada por multiplos fatores e, para efetivamente
erradicd-la, investimentos de relevancia e consisténcia em outras areas sao

necessarios.

Salienta Fernandes (2011, p.37) que

Sempre que a regularizagdo fundiaria foi reduzida apenas a dimenséo de
escrituracdo, pouca atencao tem sido dada a necessidade de promover um
desenvolvimento urbano integrado do ponto de vista socioespacial, pois é
muito caro. Essa abordagem ndo tratou as causas subjacentes dos
assentamentos informais ou da pobreza
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Quanto ao efeito da seguranca conferida pelos programas de regularizagéo dos
titulos de propriedade no Peru, Webb al at (2006, p. 67) discorre que

A evidéncia, portanto, ndo apoia a tese do papel decisivo que a titulacdo
registrada assumiria como chave para uma série de beneficios econémicos e
sociais. [...] quao seguro € o direito registrado? A resposta pareceria ser que a
seguranca é alta, mas néo se diferencia substancialmente da seguranca que
os titulos ndo registrados ou outros documentos outorgam, e incluindo ainda
0s proprietarios sem documentacao. (traducéo nossa)26

Um outro efeito colateral do programa de regularizacdo fundiéria peruano é
que, uma vez que a possibilidade de regularizacdo se ampliou, o namero de
assentamentos informais também aumentou de forma consideravel, justamente
porque seus ocupantes passaram a vislumbrar, na escrituracdo, “‘uma espécie de
licenga para invadir” (FERNANDES, 2011, p. 38). Sucede, todavia, que muitos desses
assentamentos ndo possuem infraestrutura ou mesmo sdo sustentaveis de um ponto

de vista ambiental e/ou estrutural.

Desta breve exposicdo verifica-se, portanto, que a experiéncia peruana, de
certa forma inspiradora dos projetos de regularizacédo fundiaria brasileira, por ter sido
demasiadamente direcionada somente a escrituracao e regularizacdo — relegando as
questdes de infraestrutura urbanistica a segundo plano — ndo obtiveram o éxito

esperado.

Em verdade, os dados brevemente analisados neste trabalho demonstram que
o programa de regularizacao fundiaria, no Peru, em geral, ndo pode ser considerado
um sucesso. A reducdo da pobreza no Peru, embora seja de fato existente, nédo
possui relacdo clara com os programas de escrituracdo. Por outro lado, também néo
existem evidencias claras de que se tenha de fato operado um dos principais
resultados esperados por Hernando de Soto, qual seja, o incremento do acesso ao
crédito.

A experiéncia peruana demonstra, ainda, que o risco de gentrificacdo das areas
objeto de regularizacdo, provocada especialmente pelo incremento dos precos e da
especulacao imobiliaria, é grande se a politica ndo for acompanhada de medidas que

visem fixar a populacdo nas areas regularizadas. O Peru possuia, até 1996, uma

% No original: “La evidencia, entonces, no apoya la tesis del papel decisivo que jugaria la titulacion
registrada como llave para una serie de beneficios econdmicos y sociales. Y, em cuanto a la pregunta
gue se hace al inicio de esta seccion, ¢cuan seguro es el derecho registrado?; la respuesta pareceria
ser que la seguridad es alta, pero que no se diferencia sustancialmente de la seguridad que otorgan los
titulos no registrados u otros documentos, e incluso con los propietarios sin documento”.
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restricdo a venda nos cinco anos posteriores a legalizacdo, que foi abolida pela nova
legislacdo (CLICHEVSKY, 2003), decerto inspirada na teorizacdo neoliberal de

Hernando de Soto.

De toda sorte, a restricdo a venda ndo € medida suficiente para fixar a
populacdo, ja que pode ter o efeito colateral de provocar vendas ndo formalizadas.
Somente podem ser reputadas como medidas eficazes para a fixacdo da populacéo
aguelas que visem de fato melhorar as condicbes de infraestrutura publica nos
assentamentos informais, jA que, embora as irregularidades fundiarias ndo sejam
inocorrentes nas areas nobres das cidades da América Latina, sdo, indubitavelmente,

instrumentos perpetuadores da pobreza entre as classes baixas.

A reducdo da pobreza somente pode ser alcancada por meio de politicas
publicas que combinem a regularizacao fundiaria com investimentos em outras areas,
tais como saneamento béasico, salude publica, educacdo, transporte e infraestrutura.
Conquanto a legalizacdo da propriedade e da posse seja, inegavelmente, benéfica,
este ndo é o Unico fator necessario para a concretizacdo do direito fundamental a
moradia — o que deve ser entendido como o direito a uma moradia digna, n&o

podendo ser compreendido somente como a “prerrogativa de ter um teto”.
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3 REGULARIZACAO FUNDIARIA NO BRASIL

3.1 A URBANIZACAO BRASILEIRA

Durante o processo de urbanizacéo brasileira, por este ter se dado de maneira
rapida — segundo Rolnik (2006), o contingente populacional passou de
majoritariamente rural para majoritariamente urbano em um periodo de quarenta anos
— findou por consolidar a existéncia de espacos urbanos marcados pela desigualdade
e sem insercao real do povo na vida da cidade. Este processo de urbanizacao,
segundo Guimardes (2016), decorre da propria evolucdo do sistema capitalista no

mundo e da insercéo do Brasil em uma logica de industrializacao.

Alerta Santos (1993, p. 27) que o termo industrializacdo ndo pode ser tomado

em sua literalidade, mas sim

[...] em sua mais ampla significacdo, como processo social complexo, que
tanto inclui a formacdo de um mercado nacional, quanto os esfor¢os de
equipamento do territério para torna-lo integrado, como a expansdo do
consumo em formas diversas, o que impulsiona a vida de relacdes (leia-se
terceirizacdo) e ativa o préprio processo de urbanizacéo.

Segundo Guimardes (2016), o processo de industrializacdo do Brasil se da,
principalmente, sob a forma de substituicdo de importacdes; durante o século XIX, ha
0 surgimento de um parque industrial de bens de consumo nédo duraveis, centralizado
especialmente nas cidades do Rio de Janeiro e Sdo Paulo. Apés a Revolucao de
1930, com a ascensdo de Getulio Vargas ao poder, a industrializacdo brasileira
intensifica-se através do aprofundamento, no bojo das cidades, das relacdes
tipicamente capitalistas na producdo; o aprofundamento da industrializacédo, de seu
turno, redunda na intensificacdo da urbanizacdo, por meio da atragdo dos sujeitos,

anteriormente residentes nas zonais rurais, as cidades.

A explosdo dos contingentes urbanos durante as décadas de 1950 e 1960,
ligada ao processo de industrializacdo conceituado por Santos (1993), marca-se,
precipuamente, pela ilegalidade, conforme Rolnik (2006). Consoante Rolnik (2006),
ainda, a precariedade e ambiguidade destas ocupacg0es irregulares atuam como uma
engrenagem de exclusdo da populacdo mais pobre do territorio da cidade, afastando-

a do centro de das oportunidades ali presentes.

Em uma cidade dividida entre a por¢éo legal, rica e com infra-estrutura [sic], e
a ilegal, pobre e precaria, a populagdo que esta em situagdo desfavoravel
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acaba tendo muito pouco acesso a oportunidades de trabalho, cultura e lazer.
Simetricamente, as oportunidades de crescimento circulam no meio daqueles
gue vivem melhor, pois a sobreposicdo das diversas dimensdes da excluséo
incidindo sobre a mesma populacédo fazem com que a permeabilidade entre
as duas partes seja muito pequena. (ROLNIK, 2006, p. 199)

Neste sentido, cabe, ainda, a transcricdo de Lefebvre (2008, p. 117 - 188): “O
‘direito a cidade’ ndo pode ser concebido como um simples direito de visita ou de
retorno as cidades tradicionais. S6 pode ser formulado como ‘direito a vida urbana’,

transformada, renovada”.

Ndo fossem suficientes as questdes relativas ao proprio processo de
industrializag&o vivido pelo Brasil no curso dos séculos XIX e XX, verifica-se, ainda,
que a propria maneira que a distribuicdo de terras se iniciou no Brasil colonial — por
meio da concessdo das sesmarias — € sintomatica das questdes hoje vivenciadas
(SOUZA, 2018). Aponta Maricato (2000, apud SOUZA, 2018) que a Lei de Terras
aumentou a situacdo de ilegalidade na administracdo da terra no Brasil,
especialmente por privilegiar o latifandio acima dos pequenos lotes.

3.2 UM HISTORICO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA NO BRASIL

Uma das primeiras iniciativas normativas visando regularizar a situacdo dos
assentamentos informais é o Decreto-Lei n® 271/1967, que trata da concessdao real de
uso, a ser instituida, de forma onerosa ou gratuita, com ou sem prazo determinado,
para “fins especificos de urbanizacgao, industrializacio, edificacédo, cultivo da terra, ou
outra utilizacdo de interésse [sic] social” (BRASIL, 1967). Aponta Tartuce (2018),

todavia, que ndo houve, na pratica, devida concretizacdo da norma.

Segundo Gongalves (2009), as politicas de regularizacdo fundiaria urbana
comecgaram a surgir de forma mais proeminente na década de 1980, nada obstante a
burocracia que se registrava estes procedimentos. Assim, tem-se que, muito embora o
direito a moradia possua o carater de garantia fundamental social, estando previsto no
artigo 6° da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988), sua efetivacdo, porém, tem se

mostrado um grande desafio ha tempos.

Este dilema deve, entretanto, ser compreendido dentro de um panorama mais
amplo, é dizer, de um ponto de vista que considere o “direito a moradia” n&do sé como

o “direito a ter um teto”, mas principalmente como “direito a moradia digna” — o que
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inclui saneamento basico, a legalizacdo e regularizacdo da posse e proximidade dos
centros das oportunidades, mantendo, sempre que possivel, 0s sujeitos em sua area
originaria, salvo nas hipéteses em que houver risco. As Nag¢des Unidas (1991) apud
Brasil (2013, p. 13) define o direito a moradia digna:

Seguranca da posse: a moradia ndo é adequada se os seus ocupantes ndo tém um
grau de seguranca de posse que garanta a protecéo legal contra despejos forcados,
perseguicdo e outras ameacas.

Disponibilidade de servicos, materiais, instalacdes e infraestrutura: a moradia néo é
adequada, se 0s seus ocupantes ndo tém agua potavel, saneamento basico, energia
para cozinhar, aquecimento, iluminacdo, armazenamento de alimentos ou coleta de
lixo.

Economicidade: a moradia ndo é adequada, se 0 seu custo ameaca ou compromete
o0 exercicio de outros direitos humanos dos ocupantes.

Habitabilidade: a moradia ndo é adequada se ndo garantir a seguranca fisica e
estrutural proporcionando um espaco adequado, bem como protecdo contra o frio,
umidade, calor, chuva, vento, outras ameacas a saude.

Acessibilidade: a moradia ndo é adequada se as necessidades especificas dos
grupos desfavorecidos e marginalizados ndo séo levados em conta.

Localizagdo: a moradia ndo é adequada se for isolada de oportunidades de
emprego, servicos de salde, escolas, creches e outras instalagdes sociais ou, se
localizados em areas poluidas ou perigosas.

Adequacéo cultural: a moradia ndo é adequada se néo respeitar e levar em conta a
expressao da identidade cultural.

E necessario, ainda, compreender que, muito embora a ocupacdo irregular
possa afetar a todas as classes sociais, atua principalmente dentro das classes com
renda mais baixa, negando-lhes o direito a moradia digna e principalmente afetando-

as como mecanismo de manutencao da pobreza.

A Constituicdo Brasileira de 1988 atribuiu a todos os entes federativos a
competéncia comum de “promover programas de construcdo de moradias e a
melhoria das condigbes habitacionais e de saneamento basico” (BRASIL, 1988).
Aponta Rolnik (2006) que, apd6s a Constituicdo de 1988, diante do processo de
descentralizacdo governamental, aumentou-se a capacidade dos municipios, sem,
necessariamente, acompanhar-se de um aumento na capacidade financeira e de
gestdo — fator agravado, inclusive, pela facilidade na criacdo de novas
municipalidades. Tal quadro, vivenciado na década de 1990, portanto, exacerbou os
problemas decorrentes da industrializagdo (aqui compreendida tal e qual conceituada
por Santos — 1993).

Ainda conforme Rolnik (2006), registra-se, durante os anos 1990, no Brasil, um
periodo de debates mais intensos quanto os papéis dos cidadaos e organizacdes civis
na gestdo dos municipios. E possivel, ainda, identificar, no periodo, dois principais

fluxos:
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Do ponto de vista da politica fundiaria, podemos identificar dois movimentos
importantes visando a garantia da fungdo social da propriedade urbana: o
reconhecimento dos direitos dos ocupantes de areas informais ou irregulares
e a conquista de instrumentos para melhorar o0 acesso a terra urbanizada para
a populacado de baixa renda. (ROLNIK, 2006, p. 203)

Registram-se, assim, ao longo da década de 1990, algumas iniciativas
legislativas visando regularizar situacdes de posse nédo oficializadas, por meio de
institutos como usucapido urbana e a concessao de direito real de uso, além de outros
institutos que posteriormente foram incorporados ao Estatuto das Cidades (ROLNIK,
2006). Todavia, embora néo se possa desconsiderar a relevancia dessas iniciativas,

elas ndo sao capazes de responder a todas as questdes postas.

O Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001), em seu artigo 2°, traz como parte
da politica urbana brasileira a regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de areas

ocupadas pela populacdo de baixa renda.

No mesmo periodo verifica-se, ainda, a Medida Provisoria 2.220/2001, que
regulamentou a concessao de uso especial para fins de moradia. A Medida Provisoria
visou conceder, aqueles que ocupavam imovel publico em area urbana, por periodo
superior a cinco anos, este direito, transmissivel inclusive mediante sucessao — desde
que o herdeiro ali residisse no momento da sucessdo (BRASIL, 2001b).
Posteriormente, a Lei n°® 11.481/2007 introduz, no Cédigo Civil, como direitos reais, a
concessao de uso especial para fins de moraria, a concessao de direito real de uso,
colocando-os, ainda, como passiveis de gravame hipotecario e de oferta em garantia

de alienacao fiduciaria, ao lado da propriedade superficiaria (BRASIL, 2007).

Um outro exemplo conhecido de politicas de garantia ao direito a moradia
realizadas em coordenacdo entre os entes publicos — que, como dito, possuem
competéncia comum, nos termos do art. 23, IX, CRFB — é, certamente, o Projeto
“‘Minha Casa, Minha Vida”, instituido pela Lei Federal n® 11.977/2009, que visa, em

suma, a construcdo de moradias populares.

A Lei n® 11.977/2009 dispunha ainda sobre certos aspectos da regularizacao
fundiaria e, especificamente, sobre a habitacdo popular no pais. Esta norma introduziu
importantes instrumentos de regularizacdo fundiaria - a titulo de exemplo, pode-se
mencionar o instituto da legitimagao da posse, definido originariamente como “ato do
poder publico destinado a conferir titulo de reconhecimento de posse de imovel objeto
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de demarcacao urbanistica, com a identificacdo do ocupante e do tempo e natureza
da posse” (BRASIL, 2009) ?’.

No entanto, apesar de esta lei enfrentar parcialmente a problematica
habitacional - criando mecanismos para a regularizacdo fundiaria de area urbana,
instituindo subsidios estatais e facilitando financiamentos imobiliarios, Maricato (2015,
p.37) alerta que o PMCMV reforgou “a visdo empresarial da politica habitacional, ou
seja, da construcdo de novas casas, apenas, sem levar em consideracdo o espaco
urbano em seu conjunto e muito menos a cidade jA comprometida pela baixa

qualidade”.

3.3 A ATUAL LEI DE REGULARIZACAO FUNDIARIA BRASILEIRA — LEI N°
13.465/2017

A lei de regularizacdo fundiaria vigente atualmente originou-se da Medida
Provisoria n® 759, de 22 de dezembro de 2016, editada pelo Presidente da Republica
a partir de uma proposta formulada pelo Ministério das Cidades (BRASIL, 2016). Nao
se pode deixar de observar que a tematica, muito embora relevante, ndo se revestia
da urgéncia tipica da medida provisoria. Isto foi, inclusive, objeto de acédo direta de
inconstitucionalidade proposta pela Procuradoria-Geral da Republica (MINISTERIO
PUBLICO FEDERAL, 2018)®. O procurador-geral da Republica, Rodrigo Janot,
responsavel pelo ajuizamento no Supremo Tribunal Federal da Acao Direta de
Inconstitucionalidade (ADI 5771) contra a Lei 13.465/2017 sustenta ainda que a
referida lei, “tem o efeito perverso de desconstruir todas as conquistas constitucionais,
administrativas e populares voltadas a democratizacdo do acesso a moradia e a terra
e pbde em risco a preservagdo do ambiente para as presentes e futuras geragdes”.
N&o fosse isso suficiente, a medida provisoria, em si, foi elaborada sem grande
participacdo dos sujeitos da sociedade em sua elaboragdo, inobstante realize
modificacdbes em inUmeras normas sobre planejamento urbano e rural (AMORE;
MORETTI, 2018).

" O conceito legal de legitimacdo de posse foi alterado pelo art. 1°, inciso VI, da Lei 13.465/2017, que
passou a defini-la como “ato do poder publico destinado a conferir titulo, por meio do qual fica
reconhecida a posse de imovel objeto da Reurb, conversivel em aquisicdo de direito real de
propriedade na forma desta Lei, com a identificacdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacgédo e da
natureza da posse” (BRASIL, 2017).

*® Trata-se da ADI 5771, primeira a¢éo recebida pelo STF contra a norma, resultado da conversédo da
Medida Provisoria 759/2016 e sob a relatoria do ministro Luiz Fux. Existem outras ADI" 5787 e 5883 e,
por isso, foram distribuida por prevengdo ao mesmo Relator.
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A proépria exposicdo de motivos da medida proviséria denuncia a auséncia de
sua urgéncia a justificar sua edicdo, uma vez que confessa que a regularizacao
fundiaria urbana ja era prevista desde a edicdo da Lei n° 11.977/2009 (BRASIL,
2016b). Tratava-se, pois, de omissao legislativa, que, em verdade, existe desde a
edicado da Constituicdo Federal (posto que esta estabelece como competéncia comum
dos entes federativos a promocao da melhoria das condi¢cées habitacionais).

De toda sorte, conforme a exposicdo de motivos da Medida Provisoria n°
759/2016,

82. Verifica-se, em ambito habitacional, que as demandas por politicas
publicas do Governo Federal, ha muito concentraram-se na corre¢éo do déficit
habitacional quantitativo, alcan¢cado pelo Programa Minha Casa, Minha Vida.
83. Mais recentemente, com o Programa Cartdo Reforma, os problemas
associados a corre¢do do déficit habitacional qualitativo entraram no foco de
atencdo do Governo Federal.

84. Faltava, entdo, robustecer o terceiro suporte do tripé em que se apoia a
guestdo urbana no Pais: o reconhecimento formal, pelo poder Publico, das
ocupacOes clandestinas e irregulares identificadas nas cidades brasileiras —
situacao fatica que ndo poderia permanecer alheia aos mecanismos juridicos.
(BRASIL, 2016b).

A Lei n® 13.465/2017 — que, além de abordar a regularizacao fundiaria urbana
(Reurb), dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural, inclusive no ambito da Amazonia
Legal (pontos que ndo integram o escopo deste trabalho) — conceitua a Reurb como
um conjunto de medidas “juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a
titulagcao de seus ocupantes” (BRASIL, 2017).

Para que seja melhor compreendido o que é a regularizacdo fundiaria, €
necessario exemplificar o que é uma irregularidade fundiaria. A luz da concepcdo
monista do direito, Malheiros (2019) indica como principais e mais frequentes
irregularidades a falta de “habite-se”, desacordo da matricula do imével com a
realidade, inexisténcia de titulo aquisitivo etc. Para o Estado, estas irregularidades
podem, ainda, ser decorrente de problemas no financiamento do imovel integrante de
conjunto habitacional publico ou privado — inadimpléncia ou divergéncia quanto aos
valores devidos — ou impossibilidade de levar a registro o contrato de compra e venda
devido a irregularidade anterior a este (MALHEIROS, 2019). No entanto, ndo se pode
olvidar que, distintamente da concepcédo formal do direito, o pluralismo juridico ndo

encara como ilegalidade o fato de a posse ser juridicamente irregular; a distincao
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entre moral e direito se sobreleva nesta observacdo, uma vez que hi posses moral e

socialmente legitimas, embora o direito positivo ndo as enxergue da mesma maneira.

Malheiros (2019) registra, ainda, as irregularidades decorrentes da constituicao
clandestina ou irregular do loteamento, criado em desobediéncia aos créditos da

legislag&o pertinente, integral ou parcialmente.

O processo de surgimento das “favelas” e ocupagbes — marcadas
principalmente pela precariedade do planejamento urbanistico e auséncia de titulacédo
da posse ou dominio — guarda, em si, a irregularidade por tratar-se de ocupacao
espontanea na qual ndo ha um vinculo formal entre ocupante e proprietario (COSTA,
2002 apud MALHEIROS, 2019).

Lado outro, a exposicdo de motivos insere a edicdo da medida provisoéria que
originou a Lei n° 13.465/2017, ainda, num contexto que visa posicionar os imoveis
urbanos informalmente ocupados como base de investimento de capital, a partir, por
exemplo, de oferta dos direitos reais titularizados pelos ocupantes como garantias de
operacOes de crédito, além de agregar valor aos bens, tornando-os alvo de tributacao
e de cobranca de precos publicos (BRASIL, 2016b). Por dltimo, a exposicdo de
motivos elenca, ainda, que a identificacdo dos nucleos urbanos informais permite que
estes sejam alvos de investimentos publicos, em obras de saneamento, habitacdo e

mobilidade.

Percebe-se, portanto, que o instituto da regularizacdo fundiaria se regulamenta
no Brasil comprometido, em primeiro lugar, ndo com o direito a cidade e a moradia,
mas sim com pretensos projetos de desenvolvimento econdmico, e que nao estao,
portanto, necessariamente comprometidos com aqueles tradicionalmente excluidos
pelo processo de industrializagdo e urbanizacdo brasileiro. Aponta Rolnik (2006, p.
200):

A presenca desse vasto contingente de assentamentos inseridos de forma
ambigua na cidade é uma das mais poderosas engrenagens da maquina de
exclusdo territorial que bloqueia o acesso dos mais pobres as oportunidades
econdmicas e de desenvolvimento humano que as cidades oferecem. Essa
situagdo de exclusdo é muito mais do que a expressdo das desigualdades
sociais e de renda: ela é agente de reproducdo dessa desigualdade”.

A propria intencdo, denunciada pela exposicdo de motivos, de aumentar a
arrecadacao de impostos sobre as propriedades nao regularizadas, insere-se em uma
l6gica de gentrificacdo, que acaba por conduzir a um afastamento da populacdo mais
pobre das areas que tradicionalmente ocupa por aumentar os custos de vida sem

necessariamente aumentar a qualidade de vida.
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O conceito de gentrificacao foi cunhado pela socidloga britdnica Ruth Glass em
seu livro “London: Aspects Of Change”, de 1964, podendo ser definido, em suma,
como o processo de “aburguesamento” das areas da cidade anteriormente
degradadas a partir da transferéncia das classes médias para a localidade
anteriormente ocupada por aqueles com menos renda (MELLO, 2013). O processo &
acompanhado do aumento substancial no custo de vida, que empurra aqueles com

menor poder aquisitivo para locais mais baratos e distantes do centro.

Mourad, Figueiredo e Baltrusis (2014) referindo-se aos processos de
gentrificagdo no centro antigo da capital baiana, constatam que “Essas intervencdes
foram pensadas e executadas de acordo com um tipo de urbanismo excludente, que
privilegia as intervencdes-cenarios voltadas ao turismo, em contraposicdo a
manutencado dos moradores tradicionais.”

Eles notam que

[...] no Brasil, sobretudo nas grandes cidades, a requalificacdo em areas
centrais tem sido caracterizada por processos de gentrificacdo, marcados pela
atracdo de novos tipos de atividades e de novos moradores, reinvestimento
econdémico, mudanga de significado e imagem, melhoria ambiental e “limpeza
social’, ou seja, a expulsdo dos moradores pobres das areas de intervencao.
(MOURAD; FIGUEIREDO; BALTRUSIS, 2014, p. 439)

Assim sendo, para um melhor estudo das politicas publicas de regularizacéo
fundiaria urbana, portanto, € necessario ter em mente que os processos ali previstos
ndo sao, necessariamente, comprometidos com a populacdo excluida do
desenvolvimento de urbanizacao brasileiro. Em verdade, conforme Wacquant (2010),
o Estado é o maior vetor dos processos de reconfiguracbes de pessoas, recursos e

instituicées dentro da cidade.

E verdade que a propria Lei n® 13.465/2017 aponta, como objetivo da Reurb a
ser alcancado pelos entes publicos, a promocdo do acesso a terra urbanizada
priorizando a permanéncia dos ocupantes em seus nucleos (artigo 10, 111)*. Ao
elencar, na exposi¢cdo de motivos da medida proviséria que a origina, 0 acesso ao
credito (por meio da utilizacdo dos direitos reais como garantias para operacoes
financeiras) e a possibilidade de aumento na cobranca dos impostos como

justificagOes para a Reurb, demonstra-se, em nosso sentir, que a norma néo logra

2 Art. 10, da Lei n° 13.465/2017: “Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela Uniéo,
Estados, Distrito Federal e Municipios: “[...] lll - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populacdo de
baixa renda, de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios nicleos urbanos informais
regularizados; [...] "
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éxito suficiente em considerar que o aumento nos custos da moradia ndo é

acompanhado, necessariamente, pelo enriquecimento do morador.

O comprometimento reduzido da Lei n® 13.465/2017 com a populacédo ocupante
dos imoveis urbanos em situacdo de precariedade/irregularidade pode ser, inclusive,
percebido a partir daquilo que o Ministério Publico Federal, por meio de nota técnica
produzida Grupo de Trabalho “Direito a Cidade e Moradia Adequada”, qualificou como
“tratamento incompativel da lei com o direito constitucional a moradia adequada”
(MINISTERIO PUBLICO FEDERAL, 2018).

3.4 ESPECIES DE REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA — REURB

A Lei n° 13.465/2017 estabelece trés principais espécies de regularizacéo
fundiaria urbana, a saber, a Reurb de interesse social (Reurb-S, prevista no art. 13, 1),
de interesse especifico (Reurb-E, conforme art. 13, 1l) e inominada (art. 69).

A Reurb-S, conforme redacdo do préprio artigo, depende do ato do Poder
Executivo para declarar a existéncia de interesse social nas areas de nucleos urbanos
informais ocupados pela populagdo de baixa renda. H& isencdo de emolumentos e
custos dos atos registrais.

N&o hd, todavia, uma restricdo temporal ou de zoneamento para a Reurb-S,
aumentando-se o grau de discricionariedade aos municipios (ZAMONER, 2018). O
Ministério Publico Federal (2018) adverte precisamente contra o risco de que esta
declaracdo seja feita para areas dos municipios que nao sejam, de fato, de baixa
renda, muito embora destague como benéfica, em geral, a possibilidade de que cada

municipio possa refletir sobre suas proprias condi¢cdes socioeconémicas.

Maior preocupacgdo, todavia, inspira o instituto da Reurb-E, aplicavel aos
nacleos urbanos informais sem restricdo de renda, assim declarados também por ato
do Poder Executivo mediante requerimento. De igual sorte, ndo se registra uma

limitagéo temporal ou de zoneamento. Assim, adverte Zamoner (2018, p. 25) que

Se a permissividade em relacdo a regularizacdo de interesse social pode
trazer riscos em relagdo a auséncia de uma politica urbana ampla, que
considere ndo somente a regularizagao juridica, mas a inclusdao ampla da
populacdo de baixa renda nas politicas e infraestruturas da cidade formal, a
permissividade presente no texto em relagcdo a Reurb-E pode incentivar
processos de grilagem e absorcdo de capitais via propriedade de terras que
em nada se relacionam com a justa distribuicéo de terras urbanas.
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As duas modalidades de Reurbs diferenciam-se, principalmente, quanto a
forma do custeio das melhorias realizadas. Enquanto na Reurb-S o projeto de
regularizacdo fundiaria e a implantacdo de infraestrutura essencial devem ser
custeados pelos Municipios ou Distrito Federal, na Reurb-E os valores eventualmente
despendidos a titulo da regularizagdo devem ser pagos pelos beneficiarios, seja

diretamente, seja mediante reembolso ao Municipio.

Por fim, a Reurb inominada, prevista no art. 69 da Lei n°® 13.465/2017, possui
incidéncia temporal reduzida (o parcelamento urbano deve ser anterior a 19 de
dezembro de 1979), mediante comprovacdo de que este esteja implantado e
integrado a cidade. Esta comprovacao é feita mediante requerimento do interessado,
diretamente no Cartério de registro de Iméveis e depende da apresentacdo de planta
obedecendo aos critérios técnicos constantes no art. 69, 81°, I, descricdo técnica da
area objeto da regularizacdo e documento expedido pela prefeitura municipal

comprovando que o parcelamento foi implantado anteriormente a 19/12/1979.

O rol de legitimados para requerimento de Reurb-S e Reurb-E esta inscrito no
artigo 14 da Lei n® 13.465/2017 e inclui, além dos entes federativos, os beneficiarios —
de forma individual ou coletiva —, os proprietarios, loteadores e incorporadores dos
imoveis ou terrenos, a Defensoria Publica — atuando em favor do beneficiario
hipossuficiente — e o Ministério Publico. O paragrafo terceiro do artigo, ao optar por
nao eximir os proprietarios de terreno, loteadores e incorporadores que, porventura,
tenham dado causa a ocupacao irregular fornece uma ressalva necessaria para evitar-
se disfarcar ilegalidades por meio dos institutos da Reurb (MINISTERIO PUBLICO
FEDERAL, 2018).

O procedimento administrativo pertinente para a Reurb encontra-se nos artigos
28 em diante da Lei n® 13.465/2017 e inicia-se mediante requerimento do legitimado;
apos este ato, é conferido prazo para manifestagdo dos eventuais titulares dos direitos
reais sobre os imoveis, objeto da Reurb, e confrontantes. Apds, h4 a elaboracdo de
um projeto para a regularizacéo fundiaria, sendo o processo saneado para decisédo da
autoridade competente. Uma vez expedido o certificado de regularizagdo fundiaria
(CRF), este deve ser registrado junto ao oficial do cartério de registro de imoveis
competente.
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A classificacdo das areas nas Reurb-S e Reurb-E depende de ato do préprio
Municipio, que deve fundamentar sua decisdo no prazo de 180 (cento e oitenta) dias,
sob pena de fixacdo automatica do regime indicado pelo proprio beneficiario, sem
prejuizo de revisao futura (conforme art. 30 da lei). O Ministério Publico Federal (2018)
aponta como potencial problema o risco ao Erario; conquanto a norma pareca ter
intuito de facilitar o processo da Reurb, tornando-o mais célere, a previsdo pode
tornar-se um meio de concessao de tratamento privilegiado a quem néo faca de fato

jus.

Ha, ainda, a demarcacao urbanistica, que é um procedimento que se presta a
identificar quais os imdveis publicos e privados ocupados por nucleo urbano informal
mediante auto a ser lavrado, visando obter a concordancia dos titulares, inscritos na
matricula dos imoveis, de direitos sobre os bens. Uma vez que haja concordancia
(reputando-se a auséncia de manifestacdo como concordancia tacita) ou que as
controvérsias sejam dirimidas (inclusive por meio de procedimento de resolucdo
extrajudicial de conflitos) o auto de demarcacédo urbanistica pode ser averbada na

matricula dos imoéveis.

O procedimento encontra-se descrito nos artigos 19 a 22 da Lei de
Regularizacdo Fundidria e, embora ndo seja, em si mesmo, procedimento de
regularizacdo fundiaria, caso efetivado pelo Poder Publico dispensa parte do
procedimento da Reurb no que toca a oitiva de terceiros nos termos do art. 31, §9°
(BRASIL, 2017).

Deste  procedimento  administrativo  previsto, infere-se que  ha,
infortunadamente, poucos mecanismos de efetivagcdo da participacdo popular no
ambito da regularizacéo fundiaria, embora o art. 10 da Lei n° 13.465/2017 preveja a

possibilidade de que os interessados participem nas etapas do processo.

Isto redunda em um grande problema de ordem pratica: embora a participacao
popular seja um imperativo da politica urbana, por for¢a do artigo 182 da Constituicao
Federal (segundo o qual é necessario que a politica urbana garanta o bem-estar dos
habitantes do municipio) e do préprio regulamento deste artigo — qual seja, o Estatuto
da Cidade — néo se registra na lei um mecanismo real de participacado no processo de
instauracdo de uma Reurb, exceto pela legitimacdo do eventual beneficiario para
requeré-la. Neste sentido, €, inclusive, sintomético que a exposicdo de motivos da
Medida Proviséria n°® 759/2016 nao mencione, uma s6 vez, a expressao “participacao

popular’ (BRASIL, 2016b), para além do proprio fato da lei ter se originado de medida
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provisdria cujo texto ndo passou por discussao entre os diversos seguimentos da

sociedade.

Portanto, é preciso fazer uma leitura da Lei n°® 13.465/2017 a luz dos demais
dispositivos do ordenamento juridico patrio, notadamente o artigo 2°, inciso Il, do
Estatuto da Cidade que elenca como uma das diretrizes gerais da politica urbana a
“‘gestdo democratica por meio da participagcdo da populacdo e de associacdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulacdo, execucao e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano”. Com
efeito, a Lei 13.465/2017 n&o revogou o Estatuto da Cidade, motivo pelo qual a
obrigatoriedade da participacdo popular continua vigente, sendo obrigatéria no
processo da regularizacdo fundiaria para conferir legitimidade as decisbes que

impactem a vida dos citadinos.

O art. 10, inciso Xll, da Lei n°® 13.465/2017 franqueia aos cidaddos a
“participacédo dos interessados nas etapas dos processos de regularizacao fundiaria”.
Veja-se que este dispositivo, lido em convergéncia com o Estatuto das Cidades — o
que se faz para evitar um indesejavel conflito de normas permite concluir que a
participacdo popular € também obrigatéria nas fases do processo de regularizacéo
organizado pela nova lei. Apesar do termo “franquear’, pensamos que a melhor
interpretacdo possivel, a luz do direito a cidade, é justamente a imposi¢do, ao poder
publico, de permitir aos cidaddos a possibilidade de influir sobre as questbes e

projetos atinentes a urbe.

3.5 INSTRUMENTOS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA NA LEI N° 13.465/2017

O artigo 15 da Lei de Regularizagdo Fundiaria possui um rol, ndo taxativo, de
dezesseis institutos juridicos que podem ser empreendidos com esta finalidade.
Conforme Avanci e Machado (2018), entre estes institutos, somente a legitimacéo
fundidria e a legitimacdo da posse seriam inovacdes, jA que o0s demais ja
encontrariam previsdo em outras legislagdes extravagantes. Cumpre dizer, todavia,

que, em verdade, a Lei n® 11.977/2009 ja previa a figura da legitimacao da posse.

O rol do artigo 15 elenca possibilidades de regularizacdo fundiaria além da
constituicdo de direitos reais sobre a coisa alheia em favor dos ocupantes ou da
aquisicdo da propriedade (dominio). Assim, tem-se que a regularizacdo fundiaria ndo
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importa, necessariamente, em constituicao de direito real. Com efeito, embora a posse
seja um direito com diversas repercussoes juridicas e faticas, ndo ha, na posse em si,
o carater de direito real — o que nao significa dizer que esta ndo pode ser oposta

contra terceiros.

E precisamente a auséncia de carater de direito real na ocupacio promovida
pelo possuidor que faz com que sua regularizacdo seja necessdria. Sem a
possibilidade de regularizar a situacéo de sua posse, 0 ocupante esta fadado a viver
em situacao de inseguranca juridica, por carecer-lhe de instrumento que seja oponivel

a terceiros, o que lhe tolhe, de igual modo, o direito fundamental a moradia digna.

Diante do escopo do trabalho mostra-se inviavel discorrer a derredor de todos
0os dezesseis instrumentos de regularizacdo fundiaria ja elencados pela lei, sendo
certo, ainda, que podem existir outros, diante do fato de que o rol €, como dito,
numerus apertus (leia-se: meramente exemplificativo). Assim sendo, optou-se, diante
da maior relevancia destes para o objeto principal do estudo ora formulado, discorrer-

se mais alongadamente sobre os incisos I, Il, Xl e XIlII do artigo 15.

A legitimacdo de posse é, como dito, um dos principais institutos
regulamentados pela Lei n°® 13.465/2017, consistindo, em suma, em um titulo emitido
pelo Poder Publico, no ambito das Reurbs, que reconhece a existéncia de posse, com
identificacdo dos ocupantes, duracdo e natureza. Nao é, em si mesmo, um titulo
aguisitivo da propriedade ou constitutivo de qualquer direito real (neste sentido, cite-se
Casimiro, 2010; Tartuce, 2018; e Malheiros, 2019).

Apds cinco anos de seu registro junto ao registro de iméveis, todavia, pode vir a
ser convertida automaticamente em direito de propriedade caso sejam atendidos 0s
requisitos da usucapido do artigo 183 da Constituicdo Federal (a usucapido especial
urbana). Na auséncia dos requisitos é possivel que o beneficiario formule
requerimento, observando os requisitos da usucapido estabelecidos em lei. A
usucapido lastreada na averbacéo de legitimacéo de posse que nao se operou pleno
iure pode tramitar extrajudicialmente, no registro de imoveis da situacdo do bem,
funcionando o documento expedido pela Administracdo como instrutorio para o

pedido.

E possivel, ainda, a transmiss&o da legitimag&o de posse por meio de sucessio

(causa mortis) ou por ato entre vivos. Destaca Tartuce (2018) que a possibilidade de
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transmissao a titulo oneroso da legitimacdo de posse pode trazer problemas de cunho
social, mormente diante da problematica da especulagéo imobiliaria.

A legitimacdao fundiaria, de seu turno, €, possivelmente, a maior inovacéo da lei,
porquanto institua nova forma de aquisicdo do dominio do bem imovel; Tartuce
classifica-a como “instituto que se situa entre a legitimagdo da posse e a usucapiao”
(2018, p. 8). Segundo nota técnica do Ministério Publico Federal (2018)

Uma das principais mudancas [no paradigma da Reurb] € a
valorizacdo da titulagdo de propriedades, o que, além de garantir a
seguranca juridica, poderia ter impactos positivos para a economia e
mercado imobiliario. Nesse contexto, a legitimacao fundiaria € de suma
importancia, pois institui uma forma extrajudicial e desburocratizada de
aquisicao originaria da propriedade, instrumento de uso exclusivo na
Reurb.

Para sua concessao, € necessario que o beneficiario exerca a posse em nucleo
urbano consolidado até 22 de dezembro de 2016 (data de edicdo da Medida
Provisoria n° 759/2016). E dispensada a apresentacdo dos documentos individuais
caso o individuo esteja constante da lista dos ocupantes da area quando da
expedicdo do certificado de regularizacdo fundiaria (CRF), podendo esta listagem ser

complementada posteriormente, nos termos do art. 23, 85° e 86°.

Em hipétese de Reurb-S exige-se, ainda, que o beneficiario ndo seja
concessionario, foreiro ou proprietario de outro imével, urbano ou rural, que nao tenha
sido contemplado com legitimacdo de posse ou fundiaria de imoével urbano com
finalidade semelhante (mesmo que em nucleo urbano distinto) e que, caso trate-se de
imovel urbano de finalidade néo residencial, que seja reconhecido interesse publico
em sua ocupacao. Indica o Ministério Publico Federal (2018), em nota técnica, que
estes requisitos deveriam ser estendidos as Reurb-E, a fim de evitar tratamento
antiisondbmico e mais gravoso aqueles que efetivamente necessitam da assisténcia

estatal.

Malheiros (2019) aponta, como principal critica a legitimacdo fundiaria
formulada por parte da doutrina, sua potencial inconstitucionalidade por, nas areas
particulares, haver a desapropriacdo do proprietario original sem pagamento de
indenizacdo. Tartuce (2018) indica questdo semelhante, apontando ainda que a

propriedade €, de igual sorte, direito fundamental.
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De igual modo, seria inconstitucional, segundo parte dos estudiosos, ja que a
aquisicado da propriedade dos imoveis publicos ndo é cabivel por usucapido; somente
haveria compatibilidade caso o ente que confere a legitimacao fundiaria seja 0 mesmo
proprietario do bem (MALHEIROS, 2019).

Estas questbes acabam por tornar a legitimacéo fundiaria de aplicabilidade
incerta no direito brasileiro. Malheiros (2019) indica como possibilidade sua aplicacéo
subsidiaria, passivel de ser empregada quando, por exemplo, outro instrumento de
politica fundiaria ndo for mais adequado — por exemplo, quando ndo houver como se
comprovar a quitagdo de um contrato de compra e venda ou na auséncia dos

requisitos para a usucapiao.

A usucapido, de seu turno, € instituto tipico da aquisicdo do direito real de
propriedade, de origem longinqua, que remota ao direito romano; a etimologia da
palavra esclarece como se opera, pois deriva das expressdes latinas capio (tomar) e
usus (pelo uso), consoante Diniz (2012). Nao ha transmissédo da propriedade entre o
proprietario anterior e o usucapiente, mas sim uma aquisi¢cao originaria da propriedade

decorrente do longo tempo da posse.

No direito brasileiro verificam-se quatro espécies de usucapido de bens
imoveis, no nivel individual, a saber: i) ordinaria; ii) extraordinaria; iii) especial urbana;

e iv) especial rural.

Concede-se a usucapido extraordinaria, prevista no Cédigo Civil Brasileiro, na
existéncia de posse sem interrupcdo ou oposicdo, com animo de dono (animus
domini), independente do justo titulo e de sua boa fé, pelo periodo de quinze anos.
Havendo prova de que o usucapiente ali exerce sua moradia ou deu-lhe carater

produtivo, reduz-se o prazo a dez anos (BRASIL, 2002).

A usucapidao ordinaria, de seu turno, € a modalidade na qual exige-se a
presenca de justo titulo e boa-fé para aquisicdo da propriedade sobre a qual o
usucapiente exerceu posse por dez anos; reduz-se o prazo pela metade caso tenha
ocorrido registro da aquisi¢do, a titulo oneroso, do imovel, posteriormente cancelada,
desde que ali tenha sido estabelecida morada dos possuidores ou haja investimento
de relevancia social e econémica (BRASIL, 2002).

A usucapido especial urbana, por sua vez, foi prevista na Constituicdo Federal,
conforme seu artigo 183, sendo, ademais, regulamentada pelo Codigo Civil. Para

esta, exige-se o lapso temporal de cinco anos, sendo certo que o imovel deve ser
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menor que duzentos e cinquenta metros quadrados e deve ser destinado para
moradia. Nao se computa a fracdo ideal para fins de estabelecimento do tamanho

(DINIZ, 2012). Além disso, 0 usucapiente ndo deve ser proprietario de outro bem.

A usucapido especial urbana subdivide-se, ainda, na chamada “usucapiao
familiar”, contida no art. 1.242-A, do Cddigo Civil, que ocorre quando, havendo diviséo
da propriedade com ex-cOnjuge ou ex-companheiro que abandona o lar, o
usucapiente adquire o dominio pleno decorridos dois anos; assim deve ser pois nao
corre o prazo de usucapido da vigéncia do casamento e a separacao de fato extingue
a sociedade conjugal — ndo o casamento — diante da auséncia de affectio maritalis. Os
requisitos de finalidade e de tamanho do imdvel sdo 0s mesmos da usucapido
especial urbana (BRASIL, 2002).

A usucapido especial rural ndo pode ser considerada como instrumento de
regularizacao fundiaria urbana por impossibilidade l6gica — exige-se a produtividade
da zona rural. Encontra-se prevista no artigo 191 da Constituicdo Federal e art. 1.239
do Caddigo Civil e pode ser considerada como forma de efetivar-se a funcéo social da

propriedade.

Tem-se, portanto, que as diferentes formas de usucapidao séo instrumentos de
regularizacao fundiaria porque, mediante o cumprimento de seus requisitos,
constituem-se em titulos de aquisicdo originaria da propriedade. Penaliza-se o
prejudicado por ter se quedado inerte em permitir a posse de outrem (DINIZ, 2012),
garantindo-se, ademais, seguranca juridica aquele que, com o decorrer do tempo,
diante da auséncia de oposi¢do, passou a ter animo de dono sobre o bem que

possuia.

Ha, ainda, que se considerar que, em certas circunstancias, a individualizacao
da propriedade é inviavel, em especial nas areas favelizadas. Como solucao para a
questdo pbe-se a usucapido coletiva, que, uma vez reconhecida, institui um
condominio integrado pelos ocupantes da area, na qual cada um é proprietario de
uma fracdo ideal da area. Este instituto encontra previsdo no art. 10 do Estatuto da
Cidade e impde como requisito a ocupacao da area superior a duzentos e cinquenta
metros quadrados por cinco anos, a ininterrupcdo, a auséncia de oposicdo e a
impossibilidade de individualizar-se os terrenos ocupados por cada um dos

possuidores.
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Segundo o Nucleo de Direito a Cidade da Universidade de Sédo Paulo (2018),
ainda, tem-se que, a época da propositura das primeiras a¢gdes de usucapido coletiva,
nao se cogitava na instituicdo de propriedade sobre o segundo andar da construcéo
de maneira independente ao terreno. Para este problema, hoje ha a discussédo sobre o

direito real de laje, iniciada em meados de 2016.

Por fim, registra-se que o Cédigo de Processo Civil de 2015 (BRASIL, 2015), ao
alterar a Lei de Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973), tornou o tramite dos
procedimentos de usucapido mais céleres, ao instituir a via extrajudicial para a sua
requisicdo — sem prejuizo do procedimento jurisdicional, imprescindivel na existéncia

de impugnacéo quanto ao pedido.

A concessao de uso especial para fins de moradia e a concesséao de direito real
de uso, por sua vez, geram direitos reais sobre a coisa alheia, registrando-se,
inclusive, modificagbes no Cdédigo Civil para que este as contemple. Ambos os
institutos s@o passiveis de aplicacdo nos imdveis publicos, distinguindo-se apenas
pela finalidade de ambos. Enquanto a concessao de uso especial para fins de moradia
pressupfe, como o proprio nome permite entrever, a moradia do beneficiario, é
possivel concessdo de direito real de uso de acordo com outras finalidades
urbanisticas (MALHEIROS, 2019).

3.6 POTENCIALIDADES, LIMITACOES E RISCOS DA REGULARIZACAO
FUNDIARIA

7

A irregularidade na posse dos iméveis urbanos é, como dito, um problema
inerente do proprio processo de formacgdo e crescimento das cidades brasileiras,
razdo pela qual ndo é possivel dissociar o estudo da regularizacdo fundiaria do
entendimento de como se deu a industrializacdo brasileira (expressao aqui entendida

no sentido atribuido por Santos, 1993, conforme exposto no inicio do capitulo).

Da maneira como se encontra redigida a lei atualmente, afigura-se como maior
desafio a necessidade de assegurar-se maiores formas de participacdo popular no
procedimento administrativo das Reurbs, ja que a lei carece de estabelecer outros
mecanismos para tanto e, por isso, parece relegar a atuacao dos beneficidrios a mera
propositura da Reurb. Viu-se no item 3.4 do presente Capitulo que a interpretacéo

desta Lei deve ser realizada tomando-se o ordenamento juridico como um todo
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organizado e sistémico; logo, as normas da nova Lei devem ser lidas a luz das regras
e principios instituidos no Estatuto das Cidades que apresenta a participacdo popular

como uma das diretrizes bases.

Nota-se, especialmente no caso da Reurb-S, que a elaboracdo do projeto de
regularizacdo e de implantacéo de infraestrutura porventura necesséria cabe ao ente
publico, sem que haja de fato um mecanismo garantido de participagdo popular na
feitura do projeto. Pode-se argumentar que o Estatuto da Cidade ja contém, em si,
algumas medidas (a exemplo das audiéncias publicas e conferéncias, conforme artigo
43, BRASIL, 2001a), mas € necessario pensar em modos especificos de aplica-las
aos procedimentos administrativos das Reurb-S e Reurb-E.

A participacdo popular nos processos e etapas da Reurb, especialmente
tratando-se de Reurb-S, ndo se configura como “favor”, mas, ao contrario, € um
imperativo decorrente do préprio Estado Democratico de Direito, da gestdo
democrética da cidade e do proprio direito & moradia digna.

Neste sentido, ao discorrer sobre a auséncia de investimentos publicos em

areas nao regularizadas, destaca Rolnik (2006, p. 201) que

Invisiveis para o planejamento e a legislagcéo, as “periferias” e “favelas” do
pais estdo, h4d décadas, sendo objeto de microinvestimentos em infra-
estrutura [sic], que, diante da ambiglidade [sic] de insercdo legal destes
assentamentos a cidade, sdo vividos por beneficiarios e concedentes como
favores, a serem recompensados por lealdades politicas. Esse tem sido,
inequivocamente, um dos mecanismos mais poderosos de geracdo de
clientelas nas cidades e regifes metropolitanas.

Assim, da maneira como a lei de regularizacao fundiaria encontra-se posta
hoje, enfrentam-se alguns riscos, ja esbocados neste trabalho. O principal deles € o
risco de que as politicas de regularizagdo fundiaria se voltem excessivamente aos
interesses de arrecadacao da Fazenda (de tributos e de precos publicos, como foro e
laudémio), deixando de lado outros investimentos necessarios para ampliar o acesso
as oportunidades, provoque a gentrificacdo dos espacgos, conduzindo a populacéo
para cada vez mais longe do centro das metrépoles — o que, ndo raro, é
acompanhado pelo distanciamento das oportunidades de educacdo e emprego. A
regularizacdo fundiaria, portanto, precisa necessariamente estar acompanhada de
investimento publico que vise garantir a moradia digna e outros direitos fundamentais,

sob pena de nédo atingir seu propésito.
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E necessario, ainda, que haja uma politica que iniba a especulacdo imobiliaria.
Sugere nota técnica do Ministério Publico Federal (2018, p. 12) que

Ha maneiras de tentar lidar melhor com estes riscos, como a criacéo de ZEIS,
proibindo-se o remembramento de terrenos, concedendo isencéo de impostos
e taxas para a populacdo mais pobre (agora possuidora de propriedade) e
acesso a servicos publicos com precos acessiveis. Esse é um cuidado nao
presente na legislagdo, mas que se deve fazer presente na politica de
planejamento das cidades, evitando-se um processo de gentrificagdo ou
mesmo um retorno a informalidade, diante dos altos custos se manter
regularizado.

Os beneficios da regularizacéo fundiaria séo incontestes, mormente levando-se
em consideracdo a seguranca na posse €, conforme as Na¢Bes Unidas (1991) apud
Brasil (2013), uma das principais dimensfes do direito a moradia digna. Com efeito,
ninguém pode se considerar em uma moradia de fato digna se ndo tem a seguranca

de que daquele local ndo seré retirado e ndo sera molestado.

N&o fosse isso suficiente, € inconteste que, se muito embora regides de classes
média e alta também sofram com as mazelas das situa¢des de irregularidade, o
problema é geralmente agravado nas regides de baixa renda, sobretudo considerando
que a auséncia de regularizacdo, nao raro, é utilizada como mecanismo de
perpetuacdo da exclusdo. Imprescindivel, portanto, que as politicas de regularizacédo
fundiaria representem algo além da concessédo de um titulo, mas estejam voltadas, de
igual sorte, para interesses sociais e da coletividade, tais como saneamento basico,
transporte publico e outras melhorias de infraestrutura, quebrando a ldgica de
perpetuacdo do afastamento da populacdo de baixa renda das oportunidades e

possibilidades que a cidade pode oferecer-lhe.

3.7 A REURB VISTA COMO INSTRUMENTO DO MERCADO PARA A CRIACAO DE
NOVOS ATIVOS FINANCEIROS

A Carta Republicana de 1988 foi um marco na histéria democratica do pais.
Fruto do processo de (re)democratizacdo, a Constituicdo Federal promulgada no dia 5
de outubro de 1988 trouxe para a populacdo a esperanca da criacdo de um Estado de
Bem-Estar Social que tinha como pedra angular a prestacdo universal e gratuita de
servicos essenciais como, educacgdo, saude, alimentacdo, trabalho, moradia,
transporte, lazer, seguranca, previdéncia social, protecdo a maternidade, infancia,

assisténcia aos desamparados.
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Para além, a tutela dos direitos e garantias fundamentais se mostrou um
objetivo primordial do Constituinte Originario, podendo-se perceber uma clara
preocupacdo com a protecdo, afirmacdo e promocdo dos direitos e garantias
individuais. Vejamos: a) a dignidade da pessoa humana passa a figurar como um dos
fundamentos da Republica (art. 1°, inciso Ill, da CF/88); b) constituem objetivos
fundamentais da Republica Brasileira a construcdo de uma sociedade livre, justa e
solidaria, bem como a erradicacdo da pobreza e a reducdo das desigualdades sociais
e regionais (art. 3°, incisos | e Ill da CF); ¢) no ambito internacional, o Estado brasileiro
assume constitucionalmente que o principio da prevaléncia dos direitos humanos sera
o pilar das opg¢bes politicas do pais em suas relacbes com as demais nacdes e
organismos internacionais (art. 4°, Il); d) os artigos 5° e 6° da CF/88 preveem, de
maneira nao-exaustiva um rol extenso de direitos e garantias fundamentais

(individuais e sociais), imodificaveis por natureza (clausulas pétreas).

Apesar de sua forte inspiracdo social-democrética, a questdo da moradia,
deixou de ser tratada como um direito fundamental na Constituicdo para ser alvo de
politicas habitacionais e urbanas que se ocupam em tratar esse direito fundamental
como forma de ganhos e fonte de riqueza. Nesse sentido, “esse processo resultou na
despossessdo massiva de territérios, na criagdo de pobres urbanos “sem lugar”, em
novos processos de subjetivacdo estruturados pela légica do endividamento, além de

ter ampliado significativamente a segregacao nas cidades”. (Rolnik, 2015, p. 15).

Nesse contexto 0S servicos concernentes aos Registros Publicos,
estabelecidos pela legislacao civil para autenticidade, seguranca e eficacia dos atos
juridicos, conforme disciplina o art. 1° da Lei 6.015/73, também passaram a ser parte
do complexo de instrumentos a servico do capital, na medida em que no processo de
Regularizacdo Fundiaria limitou a atuacdo do Registrador de Imdveis apenas ao
Registro, ou seja, a formalizag&o do titulo. Nesse sentido, Raquel Rolnik esclarece:

[...] a hegemonia da propriedade individual escriturada e registrada em
cartério sobre todas as demais formas de relacionamento com o territério
habitado constitui um dos mecanismos poderosos da maquina da excluséo
territorial e de despossessdo em marcha no contexto de grandes projetos,
sejam eles de expansdo de infraestrutura e desenvolvimento urbano, sejam
de reconstrucdes pés-desastres. (ROLNIK, 2015, p. 13)

Para a autora, “a propriedade imobiliaria (real state) em geral e a habitagcdo em
particular configuram uma das mais novas e poderosas fronteiras da expansdo do

capital financeiro”. (Rolnik, 2015, p. 14)
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O mercado financeiro ndo aceitou a legitima vitéria do movimento popular em
1988, mesmo tratando-se apenas de assegurar direitos sociais elementares para a

edificacdo de uma sociedade mais livre, justa e igualitaria.

A légica do mercado neoliberal — cooptagcédo de ativos ho maximo grau possivel
— alcanca todos os setores da sociedade. Alcangou 0s servigos essenciais — “outrora
publicos” — e, como nao poderia ser diferente, o setor imobiliario também foi
profundamente atingido pelas “leis do mercado” com a edigdo da Lei Federal n°
13.465/2017.

Segundo Hernando de Soto (2001), nos paises subdesenvolvidos os iméveis
extralegais (leia-se: ndo registrados) totalizam — em valores da época da pesquisa —
9,3 trilhdes de dolares. Portanto, os grandes bancos estdo perdendo um setor
importante de atividade financeira por conta da irregularidade formal desses imoveis.
Imdveis cuja existéncia juridico-registral poderia possibilitar o financiamento imobiliario
e 0 consequente endividamento da populacdo nos programas de financiamento

habitacional.

Os grandes bancos também deixam de conceder crédito pessoal com garantia
de hipoteca — com taxas de juros elevadas — por conta da auséncia de matricula dos

imoveis extralegais.

Nesse contexto, a legitimacdo fundiaria com a concessdo de titulacdo de
propriedade aos possuidores passa a ser uma necessidade legal para que o mercado
financeiro possa obter seguranca juridica para lucrar ainda mais com financiamentos

habitacionais e empréstimos pessoais com garantia real.

Assim como ocorreu no processo de transformacdo dos servicos publicos
essenciais em ativos financeiros, a mass media também participa ativamente na
construcdo da ideia de que o titulo € imprescindivel para a vida digna do cidadao.
Porém, a titulacdo pura e simples ndo garante dignidade habitacional sem a
contrapartida estatal da implantagcdo de infraestrutura na localidade que for alvo da

regularizacao fundiaria.

Defender a ideia de que o titulo, por si s6, garante o direito social a moradia €
falacia. Consta na Exposicdo de Motivos da medida proviséria n° 759/2016 que a
Reurb possui o condao de garantir aos cidadaos beneficiados pela regularizacao o
fundamental (e constitucional) direito a moradia digna. Mais do que isso, afirma

também a referida Exposicdo que a Reurb, além de ampliar a seguranca juridica em
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bY

relacdo a propriedade do bem pelo cidaddo, deve também implementar medidas
urbanisticas, ambientais e sociais que permitam aos citadinos, além da regularizacdo
formal dos iméveis, o fomento da fungdo social da cidade. Como um “pedaco de

papel” pode, isoladamente, conferir dignidade material?

Segundo Rolnik (2015), a Europa, os Estados Unidos, a América Latina, o
Oriente Médio e a Asia, que sdo tdo diferentes, se igualaram em experiéncias
desastrosas, a partir da primeira década do século XXI, decorrentes do processo
vivido nessas regifes onde a ideia da habitacdo, enquanto direito de todos e dever do
Estado, foi transformada em objeto a servigo do capitalismo. A exemplo disso a autora

afirma que,

Em paises como a Inglaterra e a Holanda, por exemplo, que tiveram fortes
Estados de bem-estar-social, a tdnica das reformas dos sistemas de
habitacdo foi a privatizagcdo — ou mesmo a destruicdo do estoque de moradia
publica e a diminuicdo consideravel. Em seu lugar, estimulou-se a criacdo de
um sistema de financiamento por meio de hipotecas para incentivar a compra
da casa prépria no mercado privado, e os subsidios passaram a ser
destinados a oferta e ndo mais a demanda. (ROLNIK, 2015, p. 31)

A Lei Federal n° 13.465/2017 tem como objetivo central a concesséao de titulos
de propriedade, assim como visa desburocratizar os projetos de regularizacéo
fundiaria, concedendo amplos poderes aos municipios. Cabe aos municipios conferir
aos cidadaos — verdadeiros titulares do direito a cidade — participacdo nos processos
de regularizacdo de forma consultiva e deliberativa, adjudicando democracia e
atribuindo legitimidade as decis6es administrativas e legislativas do municipio. Afinal,
uma das matizes do direito a cidade reside justamente no direito de participar da
construcdo da cidade que queremos para nds e para as futuras geracdes (o direito a
cidade é, assim como o direito ao meio-ambiente ecologicamente equilibrado, um

direito intergeracional).

Paulo Sérgio Ferreira Filho (2018) confirma a ideia de que a nova Lei da Reurb
possui foco especifico na titulacdo, uma vez que a implementacdo da infraestrutura
urbana essencial a regularizacdo ndo constitui conditio sine qua non a concesséao do
titulo: € possivel, de acordo com o art. 36, 83°, da Lei Federal n° 13.465/2017, que a
execucdo das obras de infraestrutura urbana seja posterior a titulacdo, sendo
necessario apenas que a municipalidade apresente um cronograma de inicio e
conclusdo das obras. Nao ha, para o caso de descumprimento do cronograma,

qualquer imposicéo de penalidade por ato de improbidade administrativa.
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Eis a prova nitida de que a contrapartida estatal de criacdo de melhores
condicdes de vida aos citadinos € menos importante para o Estado do que a titulacéo:
a concessao do titulo ndo gera custos para o Estado (pelo contrario, gera maior
arrecadacdo com a cobranca do Imposto Territorial e Predial Urbano, Imposto de
Transmissdo Causa Mortis e Doagédo, contribuicdo de melhoria etc.) e permite ao
mercado financeiro captar tais imoveis como garantia real das transacdes travadas

entre os cidadaos e os agentes financeiros (bancos).

Raquel Rolnik (2015) afianga em sua obra “Guerra dos Lugares” que a
prevaléncia da propriedade particular titulada (e registrada) sobre os demais lagos
com a terra e a moradia (leia-se: posse) amplia, de certa forma, a vulnerabilidade dos
hipossuficientes econémicos, pois as macicas politicas de titulacdo e os programas de
regularizacdo e reforma fundiaria urbana que deveriam garantir a seguranca e
promover a arrefecimento da pobreza, na verdade, servem para prolongar as

fronteiras do capital.

Desse modo, é possivel visualizar que, assim como ocorre com 0 trespasse
dos servicos publicos essenciais a iniciativa privada (por meio do processo de
financeirizacdo), o capital também visa ampliar seus horizontes e seu spread as
custas da cobranca de juros extorsivos em transacfes pessoais ou imobilidrias que
confiram aos credores (agentes financeiros) a seguranca juridica de
apropriacao/espoliacdo do bem imoével nos casos de inadimplemento do devedor. E o

titulo de propriedade é o documento que permite ao credor obter essa seguranca.

David Harvey (2019) explica ainda que a “reurbanizacéo” transformou-se em
fendbmeno global de reproducdo do lucro em larga escala, justificando politicas de
gentrificacdo em nome de projetos urbanisticos puramente capitalistas e promovendo
despejos massivos e forcados da populacdo de baixa renda para zonas distantes dos
centros urbanos. Assim, a lei da regularizacéo fundiaria, da forma como vem sendo
implantada, termina muitas vezes por exacerbar, facilitar e até mesmo instrumentalizar

0S processos de gentrificacdo e segregacao social.
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4 O PROJETO “AREA LEGAL"

4.1 A ORIGEM DO PROJETO “AREA LEGAL”

A fase final do procedimento de regularizacdo fundiaria da-se no Cartorio de
Registro de Imdveis com o registro da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF) e
do projeto de regularizacdo fundiaria aprovado perante o oficial do cartério em que se
situe a unidade imobiliaria.®® No entanto, a atuacdo preventiva e proativa do
registrador de iméveis deve ser prestada desde o inicio da tramitagcdo. Dessa forma,
os oficiais dos cartorios de registros de iméveis devem, por exemplo, compor
conselhos técnicos municipais no ambito de sua atuacdo e, a ao lado dos
beneficiarios, agentes municipais, membros do Ministério Publico e da Defensoria
Publica, desempenhar papel fundamental por conhecerem a situacao registral dos

imoveis da sua circunscri¢do cartoraria.

Essa participacédo do Oficial de Registro é relevante sob dois aspectos: facilita o
ingresso do titulo no folio real quando colaboram na instrumentalizacdo do

procedimento; e dada a sua atuacdo como mediador®* dos conflitos fundiarios.

Em que pese os cartorios estarem sob a responsabilidade de particulares, a
sua privatizacdo nao retira a natureza publica do servico notarial e registral. Nos
termos do que preceitua o artigo 236, § 3° da Constituicdo Federal de 1988, os
servicos notariais e de registro sdo exercidos em carater privado, por delegacédo do
Poder Publico, e o ingresso na atividade notarial e de registro depende de concurso
publico de provas e titulos. Dessa forma, esses agentes sdo equiparados a servidores
publicos para fins civis, penais e administrativos e estdo submetidos a fiscaliza¢do do

Tribunal de Justica na pratica dos seus atos. O Orgao fiscalizador das atuacfes dos

%0 Art. 28 da Lei 13.465/2017: “A Reurb obedecera as seguintes fases: | — requerimento dos legitimados;
Il — processamento administrativo do requerimento, no qual sera conferido prazo para manifestagédo dos
titulares de direitos reais sobre o imével e dos confrontantes; Ill — elaboracdo do projeto de
regularizacdo fundiaria; IV — saneamento do processo administrativo; V — decisdo da autoridade
competente, mediante ato formal, ao qual se daréa publicidade; VI — expedi¢do da CRF pelo Municipio; e
VIl — registro da CRF e do projeto de regularizagdo fundiaria aprovado perante o oficial do cartério de
registro de iméveis em que se situe a unidade imobiliaria com destinacdo urbana regularizada.
Paragrafo Unico. Ndo impedira a Reurb, na forma estabelecida nesta Lei, a inexisténcia de lei municipal
especifica que trate de medidas ou posturas de interesse local aplicaveis a projetos de regularizagéo
fundiaria urbana”.

! Provimento n° 67/2018 do CNJ disciplina conciliagdo e mediacdo em cartérios. PROVIMENTO
CONJUNTO N° CGJ/CCI-22/2019. Dispbe sobre os procedimentos de conciliacdo e mediacdo nos
servicos notariais e de registro no Estado da Bahia.
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delegatarios, ou seja, dos oficiais de registros publicos é a Corregedoria do Tribunal

de Justica do seu respectivo Estado.

A atuacdo deste Orgao correicional, entretanto, ndo se resume a atividade
fiscalizatOria e punitiva, sendo também competente para uniformizar os procedimentos
no ambito das serventias notariais e de registros, motivo que ensejou a atuagao na
orientagdo dos responsaveis pelas serventias extrajudiciais da Bahia no tramite

cartorario dos processos de regularizacao fundiaria do Estado,

Como consequéncia dessa competéncia uniformizadora, a Corregedoria das
Comarcas do Interior do Tribunal de Justica do Estado da Bahia — CCI, durante a 22
Reunido do Férum Fundiario dos Corregedores Gerais da Justica do MATOPIBA*?,
lancou o Projeto denominado “Area Legal’, cuja proposta é aclarar os designios da
novel legislacdo — Lei n°® 13.465/2017 - a todos os envolvidos no procedimento formal

de regularizag&o, nos seguintes termos:

O projeto visa a qualificacdo tedrico-pratica de delegatérios (Tabelides e
Registradores de Imdveis) das serventias extrajudiciais das comarcas de
entréncias inicial e intermediaria, do Estado da Bahia; prefeitos; vereadores;
servidores publicos municipais; e demais agentes politicos e/ou
administrativos a quem compete a aprovagdo, concepcao, formulacdo do
modelo e execuc¢do, além do trdmite do procedimento administrativo, com
vistas a expedicdo do Certificado de Regularizagdo Fundiaria (CRF), e
consequente registro do titulo de dominio no Cartério de Registro de Imoveis;
advogados e demais cidaddos interessados”* (TJ/BA, 2019).

%2 Segundo definigdo da Embrapa: “A expressdo MATOPIBA resulta de um acrdnimo criado com as
iniciais dos estados do Maranhdo, Tocantins, Piaui e Bahia. Essa expressao designa uma realidade
geografica que recobre parcialmente os quatro estados mencionados, caracterizada pela expanséo de
uma fronteira agricola baseada em tecnologias modernas de alta produtividade.” Disponivel em:
https://www.embrapa.br/gite/. Acesso em: 11 set. 2019.

3 Disponivel em: <http://wwwb5.tjba.jus.br/corregedoria/projeto-area-legal-promove-debates-sobre-
regularizacao-fundiaria-em-mais-seis-comarcas-e-lanca-cartilha-sobre-o-tema/>. Acesso em 11 de
setembro de 2019


https://www.embrapa.br/gite/projetos/matopiba/index.html
https://www.embrapa.br/gite/projetos/matopiba/index.html
https://www.embrapa.br/gite/projetos/matopiba/index.html
https://www.embrapa.br/gite/
http://www5.tjba.jus.br/corregedoria/projeto-area-legal-promove-debates-sobre-regularizacao-fundiaria-em-mais-seis-comarcas-e-lanca-cartilha-sobre-o-tema/
http://www5.tjba.jus.br/corregedoria/projeto-area-legal-promove-debates-sobre-regularizacao-fundiaria-em-mais-seis-comarcas-e-lanca-cartilha-sobre-o-tema/
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Figura 1: Layout do Projeto “Area Legal”, desenvolvido pela CCI — TJ/BA.

PROJETO
AREA LEGAL

REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA E RURAL

f

Fonte: site do TJ/BA.

Os contornos do projeto foram estabelecidos no Termo de Cooperacdo Técnica
firmado entre a CCIl e o municipio baiano de Conceicdo do Coité. O instrumento se
fundamentou no art. 6° da CF/88 (que assegura a moradia como direito social), e no
art. 182, caput, também da Carta Politica, notadamente no que diz respeito a
execucao da politica de desenvolvimento urbano a cargo do Poder Publico Municipal

na ordenacédo das cidades e regular ocupacao do solo.

O Termo de Cooperacao trouxe como premissas: a) o artigo 6° da Constituicao
Federal de 1988, segundo o qual o direito a moradia constitui direito social humano
fundamental e devera ser assegurado pelos poderes constituidos, em respeito ao
principio da valorizacdo da dignidade da pessoa, considerado um dos pilares que
justificam a prépria Republica Federativa do Brasil, de acordo com o art.1.°, inciso lll,
da CF/88; b) o regramento estabelecido pela Lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017, no

que diz respeito a regularizacdo fundiaria, sobretudo na construcdo da correta

execucao da politica urbana de ocupacéo do solo e ordenagéo das cidades (art.182,
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CF/88); e c) o Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) da ONU n.°11%,
estabelecido pela Organizacdo das Nac¢bes Unidas, em Conferéncia ocorrida no dia
15 de setembro de 2015, na Cidade de Nova lorque (EUA).

Nos termos do Acordo Cooperativo, coube a Corregedoria do Tribunal de
Justica da Bahia a normatizacdo procedimental da Regularizacdo Fundiaria no
Estado, visando conferir uniformidade operacional aos procedimentos de
regularizacao nos cartorios. A CCIl buscou, portanto, expedir orientacdes no que tange
a aplicabilidade da Lei Federal n° 13.465/2017.

Sendo a Corregedoria 6rgdo fiscalizatério, de controle e de orientacdo das
serventias extrajudiciais — de abrangéncia estadual, restou legitimada a formalizacao
do Termo de Cooperacéo, visando o estreitamento das relacdes entre os Municipios,
os Cartorios extrajudiciais, as entidades, associacdes e organizacfes da sociedade
civil de interesse publico que tenham por objetivo atividades nas areas de habitacdo
social. Ademais, a Corregedoria das Comarcas do Interior propds, nessa iniciativa, a

reducado das acoes judiciais decorrente de conflitos fundiarios urbanos.

No dia 03 de maio de 2019 foi publicado no Diario de Justica Eletrénico do

Estado da Bahia n® 2.370, Cad. 1/Pagina 182, o Termo de Cooperacdo Técnica

3 Objetivo de Desenvolvimento Sustentdvel da ONU 11: “Tornar as cidades e os assentamentos
humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis. 11.1 Até 2030, garantir o acesso de todos a
habitagdo segura, adequada e a preco acessivel, e aos servigos basicos e urbanizar as favelas;
11.2 Até 2030, proporcionar o acesso a sistemas de transporte seguros, acessiveis, sustentaveis e a
preco acessivel para todos, melhorando a seguranga rodoviaria por meio da expanséo dos transportes
publicos, com especial atencdo para as necessidades das pessoas em situacdo de vulnerabilidade,
mulheres, criangas, pessoas com deficiéncia e idosos; 11.3 Até 2030, aumentar a urbanizacéo inclusiva
e sustentavel, e as capacidades para o planejamento e gestdo de assentamentos humanos
participativos, integrados e sustentaveis, em todos os paises; 11.4 Fortalecer esfor¢os para proteger e
salvaguardar o patriménio cultural e natural do mundo; 11.5 Até 2030, reduzir significativamente o
namero de mortes e o nimero de pessoas afetadas por catastrofes e substancialmente diminuir as
perdas econdmicas diretas causadas por elas em relacdo ao produto interno bruto global, incluindo os
desastres relacionados a agua, com o foco em proteger os pobres e as pessoas em situagcao de
vulnerabilidade; 11.6 Até 2030, reduzir o impacto ambiental negativo per capita das cidades, inclusive
prestando especial atencdo a qualidade do ar, gestdo de residuos municipais e outros; 11.7 Até 2030,
proporcionar o0 acesso universal a espacgos publicos seguros, inclusivos, acessiveis e verdes,
particularmente para as mulheres e criancas, pessoas idosas e pessoas com deficiéncia; 11.a Apoiar
relacdes econdmicas, sociais e ambientais positivas entre areas urbanas, periurbanas e rurais,
reforcando o planejamento nacional e regional de desenvolvimento; 11.b Até 2020, aumentar
substancialmente o nimero de cidades e assentamentos humanos adotando e implementando politicas
e planos integrados para a incluséo, a eficiéncia dos recursos, mitigacdo e adaptacdo as mudancas
climaticas, a resiliéncia a desastres; e desenvolver e implementar, de acordo com o Marco de Sendai
para a Reducéo do Risco de Desastres 2015-2030, o gerenciamento holistico do risco de desastres em
todos os niveis e 11.c Apoiar os paises menos desenvolvidos, inclusive por meio de assisténcia técnica
e financeira, para construgdes sustentaveis e resilientes, utilizando materiais locais.” (ONU, 2020)
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firmado entre a Corregedoria da Comarca do Interior do Tribunal de Justica da Bahia
(CCI) e o Municipio de Concei¢cédo do Coité (vide Anexo B), marcando oficialmente a

formalizacdo que daria os primeiros contornos do Projeto denominado Area Legal.

Para dar maior visibilidade e explicacdes acerca do Projeto “Area Legal’ e
orientar os futuros eventos, o TJ/BA, no dia 5 de junho 2019, publicou no sitio
eletrénico do Tribunal de Justica do Estado da Bahia uma cartilha® sobre o tema
atinente a regularizacéo fundiaria, as atribuicdes dos municipios, as modalidades de

Reurb, beneficios da regularizacéo e principais regulamentacdes.

4.2 O PROCESSO DE DIFUSAO DO PROJETO “AREA LEGAL” NO INTERIOR DO
ESTADO DA BAHIA E O DISCURSO ECONOMICO COMUM

O Projeto Area Legal no ano de 2019 abrangeu 18 cidades: Conceicdo do
Coité®®; Casanova®’; Lenc6is®®; Amargosa®®; Una*’; Livramento de Nossa Senhora*;

Campo Formoso*’; Santo Estévdo*’; Queimadas®; Itapetinga®®; Canavieiras*;

% A Cartilha segue anexa ao presente trabalho.

* Fundado em 09 de maio de 1855 e emancipado em 07 de julho de 1933, Concei¢do do Coité é um
municipio brasileiro do estado da Bahia localizado na mesorregiio do nordeste baiano. Dista
224.,6 quildbmetros da capital baiana. Sua populagdo, segundo o censo demogréfico oficial do IBGE
(2010), é de 62.040 habitantes. Tem como principal atividade econdmica o cultivo do sisal (maior
produtora do estado). Foi a primeira Comarca que recebeu o Projeto “Area Legal” no dia 24 de maio de
2019.

¥ Fundada em 20 de junho de 1879, a cidade de Casa Nova situa-se no semiarido nordestino. Dista
572 quildmetros da capital. Possui 64.944 habitantes (IBGE 2010). Foi apontada em 2005, pela
pesquisa do IBGE, como a maior possuidora de rebanho de caprinos da Bahia. A cidade faz parte da
Regido Administrativa Integrada de Desenvolvimento do Polo Petrolina e Juazeiro e hoje se destaca
pela producdo de vinhos. Foi a segunda cidade do estado da Bahia a receber o Projeto “Area Legal’,
em evento ocorrido no dia 11 de junho de 2019.

% Fundado em 1844, Lencéis € um municipio baiano localizado na Chapada Diamantina. Dista 410
quildmetros de Salvador. Possui 10.368 habitantes (IBGE, 2010). A cidade surgiu em meados do
século XIX, com a atividade garimpeira, e atualmente é um dos mais procurados destinos turisticos do
estado (destaca-se, na regido, o Parque Nacional da Chapada Diamantina). Foi a terceira cidade a
receber o Projeto “Area Legal”, em 11 de julho de 2019.

%9 Amargosa foi fundada em 19 de junho de 1891 e localiza-se na mesorregido do Centro-Sul baiano.
Dista 269 quildmetros da capital baiana. Possui 34.351 habitantes (IBGE, 2010) e sua economia &
predominantemente agropecuéria. Foi a quarta cidade a receber o Projeto “Area Legal’, em evento
ocorrido em 17 de julho de 2019.

% Una é um municipio baiano fundado em 02 de agosto de 1890 (e emancipado em 01 de janeiro de
1939). A cidade de Una dista 503 quildbmetros da capital do estado. Sua populacédo é de 24.110
habitantes (IBGE, 2010) e a economia € baseada a agricultura. Foi a quinta cidade a implantar o
Projeto “Area Legal”. O evento ocorreu na Camara de Vereadores da comarca no dia 18 de julho de
2019.

*! Fundada em 1715 e emancipada em 06 de outubro de 1921, Livramento de Nossa Senhora localiza-
se no sudoeste baiano, mais precisamente a 606 quildmetros da cidade de Salvador. A populagéo é de
42.693 habitantes (IBGE, 2010). Sua principal atividade econdmica reside na fruticultura. Foi a sexta
cidade visitada pelo Projeto "Area Legal’, em evento ocorrido no dia 23 de julho de 2019.

*2 Fundado em 28 de julho de 1880, Campo Formoso é um municipio baiano distante 401 quildmetros
da capital do estado. A economia da cidade baseia-se no comércio de esmeraldas extraidas de seus


https://pt.wikipedia.org/wiki/Parque_Nacional_da_Chapada_Diamantina
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Gandd*’: Prado®®; Santa Cruz de Cabralia®®; Conde®; Ribeira do Pombal®'; Sento

Sé° e Uauad®.

garimpos. A populacao é de 66.616 habitantes (IBGE, 2010). Foi a sétima cidade a implantar o Projeto
“Area Legal’, em 26 de julho de 2019.

*3 Fundado em 12 de junho de 1921, o municipio baiano de Santo Estévao dista 148 quildbmetros da
capital baiana. Sua economia cresceu em virtude de fabricas que se instalaram na cidade. Sua
populagdo é de 47.880 habitantes (IBGE, 2010). Foi a oitava cidade a implantar o Projeto “Area Legal’,
no dia 01 de agosto de 2019.

* Fundada em 22 de junho de 1884, a cidade de Queimadas localiza-se na mesorregido do nordeste
baiano (localiza-se a 302 quildbmetros de Salvador). Sua populacdo, segundo censo oficial do IBGE
(2010) é de 24.602 habitantes. Queimadas foi a nona cidade a receber o Projeto “Area Legal’, em
evento ocorrido no dia 02 de agosto de 2019.

%> Fundado em 12 de dezembro de 1952, o municipio de Itapetinga localiza-se na mesorregido do
Centro-Sul Baiano. Dista 562 quildbmetros da capital baiana. A cidade que ja foi conhecida como “a
capital da pecuaria®’, segundo a pesquisa do IBGE de 2006, hoje esta entre os municipios mais
industrializados do estado. Sua populacéo é de 68.273 habitantes (IBGE, 2010). Itapetinga foi a décima
cidade alvo de expans&o do Projeto “Area Legal” — 0 evento ocorreu no dia 05 de agosto de 2019.

** Fundado em 13 de dezembro de 1832, Canavieiras é um municipio litordneo localizado no sul do
estado da Bahia. Dista 559 quildmetros da capital baiana. Possui uma populacdo de 32.336 habitantes
(IBGE, 2010). O municipio — que tem como atividades econdmicas a agropecudria, a pesca e a
carcinicultura, foi, no dia 22 de agosto de 2019, a décima primeira cidade alvo de expanséo do Projeto
“Area Legal’. A regularizacdo em Canavieiras foi instrumentalizada via Decreto Municipal n° 248, de 18
de dezembro de 2019.

*" Fundada em 28 de julho de 1958, a cidade baiana de Gandu situa-se na microrregido de Ilhéus-
Itabuna, dentro da mesorregido do sul baiano. Dista 295 quilémetros da capital baiana. Sua populacao
é de 30.336 habitantes (IBGE, 2010). O municipio cresceu em decorréncia da busca de terras férteis
para o cultivo do cacau. Foi, no dia 23 agosto de 2019, a décima segunda cidade objeto de expanséo
do Projeto “Area Legal”.

“8 Fundada em 02 de agosto de 1896 (h& 123 anos), a cidade baiana de Prado — considerada por
muitos o “caribe brasileiro” — localiza-se no Sul da Babhia, distante 789 quildmetros da capital baiana.
Sua economia é baseada na agricultura, extragdo, pecuéria, pesca e turismo. A populacdo é de 27.627
habitantes (IBGE, 2010). Foi a décima terceira cidade objeto de expans&o do Projeto “Area Legal’, em
evento ocorrido no dia 10 de setembro de 2019.

9 Fundada em 23 de julho de 1564 e emancipada em 30 de margo de 1938, a histérica cidade da
“costa do descobrimento”, Santa Cruz de Cabralia — localizada na mesorregido do sul baiano — dista
755 quildmetros de Salvador. A economia de Cabralia € baseada no turismo. Sua populacdo possui
26.264 habitantes (IBGE, 2010). Foi a décima quarta cidade a aderir ao projeto “Area Legal” em evento
ocorrido no dia 11 de setembro de 2019.

% Fundado em 10 de agosto de 1935, Conde é um municipio baiano conhecido como a “capital da linha
verde”. Dista 187 quildmetros de Salvador. Sua populacdo é de 23.620 habitantes (IBGE, 2010). A
economia da cidade é voltada para o turismo. Foi a décima quinta cidade a aderir ao projeto “Area
Legal” em evento ocorrido no dia 13 de setembro de 2019. A Reurb em Conde foi instrumentalizada via
Decreto Municipal n® 50 de 2019, de 24 de setembro de 2019 que criou o Projeto “Conde Morada
Legal” (assinado no mesmo dia da implantagao do projeto na comarca).

' Fundada em 1667 e emancipada em 1933, a cidade de Ribeira do Pombal situa-se em um
entroncamento entre Salvador e a regido do Rio S&o Francisco. Dista 271 quildmetros da capital
baiana. Sua populacéo é de 47.512 habitantes (IBGE, 2010). Segundo o IBGE (2014), o municipio é o
maior produtor de mel de abelhas do estado da Bahia e o 7° maior do Brasil. A economia da cidade
também é voltada para a agricultura e a pecudria. Foi a décima sexta cidade a receber o Projeto “Area
Legal” em evento ocorrido no dia 25 de setembro de 2019.

°? Fundada em 1832 e emancipada em 06 de julho de 1832, a cidade de Sento Sé localiza-se
no norte da Bahia, as margens do Lago de Sobradinho, na regido do Sdo Francisco. Distante 689
quildmetros de Salvador, sua populacdao é de 37.425 habitantes (IBGE, 2010). A descoberta de
ametistas, em 2017, atraiu garimpeiros de varias regides do pais, ampliando o comércio de pedras
preciosas na cidade. Foi a décima sétima cidade a receber o projeto “Area Legal”, em evento ocorrido
no dia 26 de setembro de 2019.

*® Fundada no século Xl e emancipada em 09 de julho de 1926, a cidade de Uaud, no estado da
Bahia, situa-se no semiarido baiano, distante 438 quildometros de Salvador. Sua populacgdo é de 24.249
habitantes (IBGE, 2010). A cidade é conhecida nacionalmente como a “capital do bode” e a economia
de subsisténcia é sustentada pela caprinocultura. Foi a décima oitava — e Ultima — cidade a perfilhar o


https://pt.wikipedia.org/wiki/Mesorregi%C3%A3o_do_Centro-Sul_Baiano
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Figura 2: Mapa do Estado da Bahia com a localizacao geografica das 18 cidades abrangidas pelo

Projeto “Area Legal”.
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Fonte: IBGE, 2010.
Elaboragdo: CARVALHO, Silvana de Sé&. 2020.

Dos municipios atendidos pelo Projeto do Tribunal de Justica do Estado da
Bahia, cinco cidades pertencem a mesorregido do sul baiano (Canavieiras, Una,
Santa Cruz de Cabralia, Gandu e Prado); quatro cidades pertencem a mesorregido do
centro-sul baiano (Itapetinga, Lencois, Amargosa e Livramento de Nossa Senhora);
duas cidades pertencem a mesorregido do Vale do Sao Francisco da Bahia (Casa
Nova e Sento Sé); cinco cidades pertencem a mesorregido do nordeste baiano
(Conde, Queimadas, Conceicdo do Coité, Ribeira do Pombal e Uaud); e duas cidades

pertencem a mesorregido do centro-norte baiano (Campo Formoso e Santo Estévao).

Projeto “Area Legal” em 2019. A Reurb em Uaua foi regulamentada via Decreto Municipal n® 997/2019
de 02/09/2019.
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O critério de instauracdo do Projeto nos municipios, majoritariamente, deu-se
por iniciativa dos Registradores de Iméveis, embora pudesse ser proposto pelos
gestores municipais, entidades, associacdes e organizacdes da sociedade civil de
interesse publico que tenham por objetivo atividades nas areas de habitacdo social, de

forma a reduzir as demandas e conflitos fundiarios urbanos.

Preliminarmente, importante ressaltar que, na grande maioria dos municipios
integrantes do Projeto, existe a incidéncia de conflitos relacionados a questao
fundiaria®*. Esse dado é relevante para direcionar os procedimentos a serem adotados
em cada municipio, conforme as suas peculiaridades. O Estado da Bahia, v.g., é 0 4°
Estado da Federacdo no ranking dos Estados com maior nimero de conflitos por terra
no Brasil, ficando atras somente do Maranhdo (1° lugar do ranking), do Para (2° do
ranking) e do Estado do Amapa (3° do ranking) - conforme apontou estudo da
Comiss&o Pastoral da Terra (CPT)*® entre os anos de 2001 a 2015 (Ver Gréfico 1 ).

** No municipio de Casa Nova e Campo Formoso, as comunidades tradicionais vivem um processo de
resisténcia na defesa de seus territérios em decorréncia da instalacdo de parques edlicos que
provocam a expulsdo dos moradores de suas casas.

Casa Nova, ainda, juntamente com Santo Estévao e Sento Sé, sao cidades com registro marcantes de
despossessdo para a construcdo de barragens, com impactos que ultrapassam o0s aspectos
econdmicos e geograficos e transcendem as dimensdes socioculturais e socioafetivas em relagdo ao
territorio.

Nas cidades de Una, Ribeira do Pombal e Prado, os conflitos envolvem as comunidades indigenas. Sao
lutas por demarcacéo de TI, reintegracao de posses, e a tensdo de serem retirados de suas terras —
uma vez que ndo existe plano para a sua realocagdo ou assisténcia do Estado, os coloca em situagéo
de absoluta vulnerabilidade.

Na cidade de Lencois, a comunidade Quilombolas de Luna, desde que foi certificada como territério
quilombola, passou a ser alvo de violéncias e ameacas.

No municipio de Livramento de Nossa Senhora, um projeto de irrigagdo ocasionou a
desterritorializacdo-reterritorializacdo dos moradores e as familias foram expulsas sem direito a
nenhuma indenizagdo, porque ndo possuiam propriedade plena, pois eram meeiros, posseiros e
arrendatarios. Essas pessoas foram obrigadas a se deslocarem para a periferia da cidade e cidades
vizinhas.

Em Santa Cruz de Cabrélia e Canavieiras existem movimentos de resisténcia no enfrentamento de
conflito com os proprietarios das fazendas locais. Ha ainda uma batalha fundiaria travada por conta da
existéncia de reserva extrativista, turismo desordenado, grilagem de terras e pressfes especulativas do
mercado imobiliario.

** A Comissdo Pastoral da Terra (CPT) nasceu em junho de 1975, durante o Encontro de Bispos e
Prelados da Amazbnia, convocado pela Conferéncia Nacional dos Bispos do Brasil (CNBB), realizado
em Goiania (GO). Foi fundada em plena ditadura militar, como resposta a grave situacao vivida pelos
trabalhadores rurais, posseiros e pedes, sobretudo na Amazbnia, explorados em seu trabalho,
submetidos a condigGes analogas ao trabalho escravo e expulsos das terras que ocupavam. Disponivel
em https://www.cptnacional.org.br/sobre-nos/historico. Acesso em: 22 jan. 2020.
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Gréfico 1: Conflitos por terra por estado brasileiro (2001-2005)
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Fonte: CTP, 2010.

Com efeito, Milton Santos assevera que “é um equivoco pensar que problemas
urbanos podem ser resolvidos sem a resolucdo da problemaética social. E esta que
comanda e n&o o contrario” (SANTOS, 2009, p.125). Nesse sentido, a investigacao
dos processos de producdo do espaco cidade, das suas origens, memarias,
peculiaridades, contradicGes, diversidades e movimentos sociais podem auxiliar na
escolha das melhores estratégias de planejamento das politicas publicas de
reordenamento do solo urbano no ambito de cada municipio, conforme as suas

especificidades.

Os conflitos de terras séo balizas a nortear 0os possiveis instrumentos juridicos
a serem aplicados (ou ndo) ao caso concreto. Em casos tais, a participacdo é de
relevante monta no desenvolvimento democratico do reordenamento do solo. Da
mesma forma, 0os movimentos sociais contra-hegemoénicos de luta por habitacédo
nesses municipios denotam que ha insurgéncias importantes que reforcam a
identidade dos moradores locais como agentes protagonistas no processo de

regularizacao fundiaria dos municipios.

De acordo com o critério do IBGE (2010), sdo pequenas as cidades que
possuem até 100.000 habitantes; sdo médias aquelas cujo contingente populacional
varia entre 100.000 a 500.000 habitantes; aquelas que possuem acima de 500.000
habitantes sdo consideradas cidades grandes. Considerando tais parametros, pode-se
concluir que 100% das cidades participantes do Projeto sdo cidades pequenas, ou

seja, possuem até 100.000 habitantes, conforme se verifica no quadro abaixo:



Quadro 1: Populacao das 18 cidades integrantes do Projeto

Cidades Populacdo em 2010 Populagéo Estimada 2019

Conceicao do Coité 62.040 66.612
Casa Nova 64.940 71.969
Lencois 10.368 11.409
Amargosa 34.351 37.241
Una 24.110 19.002
Livramento de Nossa Senhora 42.693 45.732
Santo Estévao 47.880 52.850
Campo Formoso 66.616 71.206
Queimadas 24.602 25.439
Itapetinga 68.273 76.147
Canavieiras 32.336 31.099
Gandu 30.336 32.403
Prado 28.174 27.627
Santa Cruz Cabrdélia 26.264 27.778
Conde 26.264 25.837
Ribeira do Pombal 47.518 53.807
Sento Sé 37.425 40.684
Uaua 24.294 24.240

Fonte: IBGE, 2010.
Elaboracéo propria.
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Pois bem, estabelecidas as linhas iniciais, propfe-se agora a averiguagao dos

discursos proferidos pelos agentes envolvidos nos eventos de expansdo do Projeto
“Area Legal” no interior do estado da Bahia. As mensagens proferidas nos eventos
ocorridos nas 18 cidades do interior baiano seguem a ideologia dominante — baseada
no modelo federal de viés econbmico, e que foi referenciada na reproducdo dos

discursos e mensagens reproduzidas nas leis e decretos municipais.

A Teoria Econbmica de Hernando de Soto predominou em quase todos 0s
discursos. A ideia segundo a qual o mercado € “aquecido” pela titulagado individual
esteve presente em todas as palestras ministradas nas 18 cidades que participaram
do Projeto, configurando a regularizacdo como sinénimo de circulacdo de riquezas,
ressaltando a importancia econémica da titulacdo individual como bem financiavel,
estimulando o empréstimo com garantia imobiliaria (hipoteca) junto aos agentes
financeiros. Ademais, o0s problemas fundiarios locais foram relacionados
exclusivamente a auséncia de imoveis escriturados e nédo registrados. Para além, o
interesse arrecadatorio do Fisco decorrente da formalizacdo dos imdveis no folio real

cartorario também foi lembrado pela municipalidade como consequéncia positiva da
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regularizacao fundiaria (ndo se pode olvidar que, uma vez regularizados os imoéveis,
0S municipios passam a receber com maior intensidade o Imposto Predial Territorial
Urbano e os impostos decorrentes das operacdes imobiliarias que se sucederem

perante os cartérios de registros de imoveis, a exemplo do ITIV). Vejamos:

“Estamos fazendo essa maratona no interior para que as pessoas Se
conscientizem dos beneficios da regularizacdo do seu imével. Vocé tem uma
escritura que esta registrada, vocé pode ir ao banco fazer uma hipoteca,
ter um empréstimo e aquecer a economia local.” (Corregedor das
Comarcas do Interior do Estado da Bahia na cidade de Coité>®).

“Um_programa como_este tem _uma importancia grande. No_momento
gue vocé regulariza seu_imével, vocé pode fomentar renda, incrementar
0_empreqgo. A reqularizacdo do _imovel permite tomar_empréstimos no
banco, melhorar sua casa e ter uma gualidade de vida melhor.”
(Corregedor das Comarcas do Interior do Estado da Bahia na cidade de
Campo Formoso®’).

“[...] proporcionar felicidade daguele que até entdo esperava receber um
titulo em suas méaos, titulo esse que vai lhe dar sequranca juridica e a
oportunidade de ver seu imével valorizado e também de obter junto aos
agentes financeiros o financiamento _desejado para sua subsisténcia.”
(Presidente da Associagcdo de Notérios e Registradores do Estado do Mato
Grosso na cidade de Santo Estévéo)

“Isso, com certeza, vai ajudar no desenvolvimento, porque, além de
conceder o titulo — a escritura, também abre-se espaco para
investimento.” (Prefeito Municipal de Gandu58)

“[...] trazer a possibilidade, justamente, de vocé ter acesso a linhas de
crédito para poder empreender, para poder trabalhar a terra, para cultivar,
para ter acesso a uma educa%éo melhor para seus filhos, [...]". (Registrador
de Imdbveis na cidade de Prado 9)

E isso vai ser muito bom para o municipio: quem ndo quer ter sua area
regularizada? E com isso 0 municipio ganha muito com a arrecadacé&o. E
muito importante para nés”. (Prefeito de Santa Cruz de Cabralia).

“A Reurb, antes de mais nada, € um instrumento da politica publica que
considero dar mais dignidade as pessoas; (...) movimenta a economia da
cidade e faz com que as pessoas tenham acesso ao crédito, tenham a
possibilidade de reformar sua casa, de construir uma casa, enfim, de construir
um futuro melhor para os seus filhos, para os seus netos”. (Prefeito da cidade
de Conde®)

“[...] essa pessoa ndo pode, por exemplo, pegar um crédito em uma
instituicdo financeira para construir, para ampliar esse imovel, ndo pode
vender esse imovel; se houver um comprador interessado, mesmo com
crédito aprovado, se o imovel nao estiver regularizado o banco néao

*® O Decreto Municipal n° 2619, de 21 de novembro de 2019, regulamentou o procedimento de Reurb
em conceicao do Coité.

" Esse municipio é um dos primeiros a deflagrar o processo da Reurb por meio do Programa
denominado “Casa Legal” e, na ocasido, foram entregues dez titulos aos moradores.

% O Poder Legislativo de Gandu editou a Lei Municipal n° 1420/2019, publicada no Diario Oficial do
Municipio de Gandu no dia 10 de setembro de 2019, para dispor sobre a regularizacdo fundiaria no
ambito municipal.

* De acordo com o Diario Oficial da cidade de Prado/BA — publicado no dia 02 de outubro de 2019, o
Decreto 082/2019 autorizou a regularizagdo fundiaria urbana de interesse social no Conjunto
Habitacional Alamedas do Quati, por meio de procedimento a ser instaurado com fundamento no art.
13, inciso |, e arts. 23 e 32 da Lei Federal n° 13.465/2017.

® Em Conde, a Reurb foi instrumentalizada pelo Decreto Municipal n° 50, de 24 de setembro de 2019.
O aludido instrumento normativo foi assinado no mesmo dia da implantacdo do Projeto na comarca.
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empresta. Entdo o objetivo é isso”. (Registrador de Iméveis na cidade de
Ribeira do Pombal®")

As ideias de que a titulacdo individual € condicdo para a cidadania; de que a
dignidade é consequéncia do registro de propriedade imobiliaria; de que o direito
social & moradia resume-se a titulagdo; de que a regularizacdo fundiaria € a uma
questdo meramente documental junto ao cartério de imdveis, foram alguns dos vieses

apresentados nos eléquios oficiais. Vejamos:

“[...] projetos como esse que tém o fim de regularizar, na realidade tem um
cunho social importante, entdo vem trazer dignidade para as pessoas e
trazer sequranca juridica para aquele gue tem propriedade para aquele
gque ocupa o _imovel e a regularizacdo_ de um _modo _bem simples é a
gquestdo _da documentacdo das terras junto_ao_cartério _de imoveis é
importante eu vejo essas atitudes desse projeto como um veiculador de
dignidade _da pessoa humana traduzido no direito _de propriedade
(Promotor de Justica na cidade Casa Nova/BA).

“Isso vai atacar um dos principais problemas que a gente tem. Hoje do ponto
de vista da politica urbana e do direito a cidade gque é o Direito_a
propriedade.” (Prefeito Municipal de Amargosa)

“[...] esse momento é um momento um ponto de partida a partir de entdo nés
vamos de fato mobilizar todas as nossas equipes para que de fato
concretize o direito social a moradia que serd com a titulagdo dos
imodveis e o seu consequente registro.” (Procurador do municipio na cidade
de Una)

“Ter uma escritura na mao, isso é respeito, é cidadania, é cuidar das
pessoas .” (Prefeita da cidade de Campo Formoso™).

“Nao deixe de aproveitar essa oportunidade, oportunidade esta impar em ser
verdadeira proprietaria de um bem imovel até entdo desconhecido pelo
poder publico dessa forma vocé passa de mero possuidor a um
ingressarem nesse maravilhoso mundo novo no qual o seu imdével sua
familia tornar proprietario que é reconhecido inclusive pelo Poder Publico.”
(Professor de cursos de integracéo juridica e pos-graduagdo no Brasil e no
exterior, na cidade de Queimadas®)

“O Area Legal tem o objetivo de mostrar a populacdo que é possivel
regularizar, € possivel ter o papel em seu nome como se diz de papel
passado no cartério para garantir que vocé ndo € s6 um mero posseiro,
mas que vocé é o detentor do direito de propriedade, ou seja, vocé é o
dono aos olhos da Lei e da populagdo.” (Registrador de Iméveis na cidade
de Prado)

®. O Projeto “Area Legal’, nesta cidade culminou no Programa “Pombal Legal’ e foi instituido por
intermédio da Lei complementar Municipal n° 091, de 24 de setembro de 2019.

®2 A Lei Municipal n® 047, de 06 de dezembro de 2018 de regulamentou a Reurb em Campo Formoso.
%% O municipio de Queimadas, na Bahia, editou a Lei Municipal n°® 156/2019 e os Decretos n° 580 e 581,
ambos de 15 de outubro de 2019, como instrumentos normativos para a Regularizagdo das areas da
sua circunscricdo. A prefeitura desenvolveu o programa municipal denominado “Imével Legal Reurb” e
promoveu no dia 24 de janeiro de 2020 a entrega de 24 Certiddes de Regularizacdo Fundiaria (CRF)
aos moradores.
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Percebe-se, pelo exposto, que esse modelo neoliberal de captacdo de
territorios para inser¢cdo no mercado imobiliario vai se capilarizando nas cidades
baianas e nas respectivas politicas urbanas de moradia. Com efeito, ndo se pode
resumir regularizacdo fundiaria a titulacdo individual. O titulo € importante, mas o
Projeto “Area Legal” deve incutir no consciente coletivo a nogdo de contrapartida do
municipio: o titulo, por si s6, em nada agrega a vida do individuo se este néo for
efetivamente beneficiado pela infraestrutura basica que Ihe permita uma existéncia
digna. Nesse ponto, o discurso do “Area Legal” deve ser re(construido) no sentido de
elaborar uma agenda mais ampla capaz de promover uma regularizacdo fundiaria
voltada para a melhoria das cidades, reduzindo o espectro de importancia conferida

ao titulo formal de propriedade.

4.3 ANALISE DOS RESULTADOS E PERSPECTIVAS FUTURAS

A anélise dos dados coletados mostra que o Projeto “Area Legal” tem surtido
efeitos normativos relevantes. Isso porque em nenhum dos 18 municipios — exceto
Campo Formoso/BA até a data do evento — havia lei ou decreto executivo
regulamentando o procedimento da Reurb. O Projeto finaliza o ano de 2019 com o
seguinte resultado: das 18 comarcas visitadas, em 08 delas a municipalidade editou

ato normativo (lei ou decreto).

Quadro 2: Producdo normativa regulamentadora do procedimento da Reurb apds o Projeto “Area
Legal’

Municipio Instrumento Normativo Data da Publicagéo do
Diario Oficial do Municipio
Gandu Lei Municipal n® 1420/2019 10 de setembro de 2019
Conde Decreto n° 50/2019 24 de setembro de 2019
Ribeira do Lei Complementar Municipal n° 24 de setembro de 2019
Pombal 091/2019
Uaua Decreto n°® 997/2019 06 de setembro de 2019
Prado Decreto n°® 082/2019 02 de outubro de 2019
Queimadas | Lei Municipal n° 156/2019 e os 15 de outubro de 2019
Decretos n° 580 e 581
Canavieiras | Decreto n° 248/2019 18 de dezembro de 2019
Conceicéo Decreto Municipal n° 2619 21 de novembro de 2019
do Coité

Fonte: Diarios Oficiais dos Municipios (vide Anexo A).
Elaboracgédo propria.
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A Lei Federal n° 13.465/2017 autoriza a regulamentacdo do procedimento da
Reurb por duas formas de instrumento normativo: lei ou decreto. Analisando as
opcoes adotadas pelas cidades ap6s a implantacdo do Projeto “Area Legal”, pode-se
verificar que em apenas 16,66% das comarcas visitadas houve a participacdo do
Poder Legislativo na elaboracdo da Lei que trata sobre a regularizacédo fundiéria. Por
outro lado, aproximadamente 27,77% regulamentaram o instituto por meio de Decreto
Municipal. Dessa forma, conclui-se que a atuacdo do Poder Executivo isoladamente
preponderou em relacéo ao legislativo. Ademais, 55,55% das cidades participantes do
projeto, até o presente momento, ndo avancaram nesse aspecto, ou seja, ainda nédo

houve qualquer instrumento normativo regulamentador.

Note-se que a Lei Federal ao permitir a op¢cdo municipal por lei ou decreto,
decorreu da necessidade premente de regularizacdo fundiaria. O processo legislativo
€ mais complexo e demorado; porém, ainda que o decreto seja um ato mais célere,
pode-se concluir que a auséncia de participacdo popular nas regulamentagbes da
Reurb, dificulta a existéncia de um debate mais pluralista e democratico sobre o direito

a cidade. Vide grafico de Setores (Grafico 2)

Gréfico 2: Instrumentos Normativos regulamentadores da Reurb P6s o Projeto “Area Legal”

m Instrumento Normativo
Lei

M Instrumento Normativo
Decreto

Ausente Instrumento
Normativo

Fonte: Diarios Oficiais dos Municipios (vide Anexo A).
Elaboracgéo propria.

A populacdo é a verdadeira detentora do direito de conformacgéo da urbe, e
deve participar com direito a voz e voto nos rumos da cidade. O Estatuto da Cidade
fala em “gestdo democratica da cidade”, e esse modelo de administracdo democratica
sé existird verdadeiramente quando a populacdo puder efetivamente decidir sobre a

cidade que eles querem enquanto coletividade.
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Gestores astutos podem, inclusive, valer-se da titulagdo com intuito meramente
politico, realizando regularizagbes apenas em localidades que, a despeito de
necessitarem de regularidade registral, ndo estdo em zonas da cidade que carecem

de obras de infraestrutura urbana. Raquel Rolnik alerta que

Em contextos democraticos, em que os partidos politicos disputam o voto
nesses territérios, o “desbloqueio” das impossibilidades legais/administrativas
existentes para reconhecer a existéncia do assentamento e permitir a
provisdo de servicos e equipamentos transforma-se em potente moeda
politico-eleitoral. Esse mecanismo tem sido fundamental para manter a
desigualdade e o controle da cidade pelas elites, ao mesmo tempo que
reproduz mandatos politicos, constituindo vastas bases eleitorais para os
partidos. (2015, p.181)

Foi visto também em alguns discursos oficiais uma intrinseca (e inexistente)
relacdo entre registro e dignidade, como se a dignidade fosse obtida com o registro
imobiliario (vide discurso ja exposto do representante ministerial na cidade de Casa
Nova). Ora, 0 posseiro também possui dignidade, assim como o0 proprietario e
também aquele absolutamente destituido de quaisquer bens. Dignidade € um valor
inerente e imanente a pessoa humana pelo simples fato de ser pessoa (KANT, 2007).
Todas, invariavelmente, sdo Unicas e insubstituiveis, e esses atributos da dignidade

nao estao sujeitos a (in)ocorréncia de quaisquer fatores condicionantes.

O tema que foi unanimidade e preponderante em todos os eventos do “Area
Legal” foi a questdo dos beneficios econdmicos que a regularizagao traz para a
economia local, (vide todos os discursos destacados no capitulo 4) fomentando linhas
de crédito, financiamentos, gerando circulacdo de riqueza para a cidade. Como visto
no terceiro capitulo desta obra, a légica do mercado neoliberal — e nitidamente
patrocinada pela Lei Federal n° 13.465/2017 — visa cooptar esses imoveis “fora do
comércio” para as atividades bancarias — e cobrando juros estratosféricos nas
operacdes. Ocorre que, sem regularizacéo cartoraria, 0s bancos ndo conseguem ter a
garantia necessaria para financia-los ou aceita-los como garantia em algum

empréstimo pessoal.

Os imoveis, ainda que néo regularizados, séo alvo de compra e venda entre os
particulares. O fato de ndo serem alvo de financiamentos e de empréstimos com
garantia real € que incomoda os agentes financeiros. A populacdo cria sua propria
rotina de circulacdo desses bens sem necessitar de bancos. Reconhecem firma dos
contratos de compra e venda, registram esses contratos nos Cartorios de Titulos e

Documentos, enfim, ndo deixam de transacionar e gerar circulacéo de riqueza.
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Em sentido oposto ao posicionamento de Hernando de Soto, Ferreira Filho
(2018, p. 1469) muito bem sintetiza a questéo:

De Soto apenas prega a formalizacdo como meio de gerar crescimento
econdmico, sem tecer maiores consideracdes acerca da necessidade de tal
crescimento estar aliado com a efetiva melhoria do bem-estar da populacao
afetada.

Por fim, as ultimas sugestdes que este trabalho faz para o aprimoramento do
Projeto “Area Legal” sdo: a) a reducdio do discurso econdmico; b) reconhecer que a
regularizacdo fundiaria perpassa necessariamente pelas melhorias efetivas na
infraestrutura das cidades; c) conceder voz aos movimentos sociais, buscando
analisar em cada cidade quais sdo as causas especificas das querelas fundiarias.
Cada localidade possui suas demandas especificas, e o termdmetro mais democratico
para conhecer as verdadeiras necessidades sociais reside na busca de quem possui
verdadeiro “local de fala”. Os movimentos sociais, portanto, sdo a “ponte” entre a
melhor politica publica fundiéria regional e o seu legitimo sucesso; d) a articulacédo
com os demais instrumentos urbanisticos contidos no Estatuto das Cidades — v.g., as
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), que constituem importante ferramenta na
busca da justica social, com relativo potencial para o enfrentamento da exclusédo

territorial que marca as desigualdades endémicas nas cidades brasileiras.
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CONSIDERACOES FINAIS

“Mais esperanga nos meus passos
do que tristeza nos meus ombros”.
Cora Coralina

No decorrer do presente trabalho, no qual analisamos a ampliacdo do processo
de regularizacdo fundiaria no estado da Bahia por ocasido do Projeto “Area Legal’,
ficou demonstrado que as regras municipais de regularizacdo tém sido implantadas
sem 0s necessarios debates sociais acerca dos locais e dos impactos que a
regularizacdo ira causar. A comunidade, como lidima detentora do direito a cidade,
tem o legitimo direito de participar deliberativamente das decisdes que digam respeito

aos modelamentos que as normas juridicas buscam conferir a urbe.

Viu-se que, infelizmente, o mercado imobiliario — num contexto global — vem
fazendo forte pressdo para remocdo dos mais pobres das areas centrais para areas
afastadas da cidade, uma verdadeira “limpeza” socioecondmica promovida com a
chancela do Estado. Por isso, Rebougas, Manzi e Mourad (2019, p. 859) concluem

que:

[...] o planejamento institucionalizado pelo Estado, baseado em politicas de
controle do uso da terra e em instrumentos de politica urbana como forma de
captura e transferéncia de renda para os mais ricos, alija a populagdo mais
vulnerabilizada de possibilidades de acesso ao direito a cidade. Por outro, as
grandes corporagbes, em especial as imobilidrias, figuram como agentes
centrais do processo de planejamento das cidades, vendo-as como
mercadorias e oportunidades para negdcios. Elas descobriram nas cidades
terrenos férteis para seus investimentos e tém se empenhado fortemente em
interferir nas suas normas e nas estratégias para o seu desenvolvimento.

Como visto, este movimento de exclusdo social é consequéncia do
neoliberalismo e atinge ndo somente a realidade imobiliaria das cidades, mas todo um
conjunto de direitos sociais previstos constitucionalmente que estdo sendo
comprometidos por politicas que permitem ao capital financeiro ditar as regras
juridicas formais, como ocorreu recentemente com os ramos da educacéo, saude e
previdéncia (vide o movimento de financeirizacdo da economia nacional, que esta
transformando os servicos publicos em privados e, consequentemente, em ativos

financeiros na Bolsa de Valores).

A ideia de “Estado Minimo” so interessa ao capital; o “Welfare State” tardio

insculpido em nossa Carta Politica de 1988 é desmontado a passos largos pelas
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sucessivas politicas econd6micas neoliberais que deixam o0s interesses privados
sobressairem-se quando postos em linha de confronto com os interesses da

coletividade.

Sob um ponto de vista critico e socioldgico, o direito serve ao poder politico-
economico como forma de dominagdo, nasce nas ruas um direito insurgente, contra-
hegemonico, informal, mais democréatico, e que enxerga 0s excluidos como sujeitos
de direitos. Esse direito “fora do direito estatal”’ reforgca a ideia de que urge repensar a

cultura juridica monista dominadora.

Portanto, uma forma eficiente de Ilutar contra processos de remocéo
compulsoria e gentrificagéo resultante do mercado imobiliario segregador e excludente
€ justamente opor-se ativamente, valendo-se do poder de articulacdo associativa que
as pessoas possuem e nao fraguejando, ainda que haja vicissitudes no caminho.
Exigir que o Estado responsabilize-se pela garantia dos direitos dos habitantes da
cidade. A batalha nao é facil, mas é necesséaria.

Pois bem. A regularizacdo fundiaria, se nao for efetivada levando em
consideracao o direito a cidade, nada mais faz do que reproduzir a l6gica do mercado
capitalista imobiliario. O direito de participar da construcdo da cidade que queremos
para n6s mesmos é condicao fundamental e ponto de partida para qualquer politica de
regularizacdo. A populacédo deve opinar — e muito mais do que isso: deliberar — sobre

tais politicas.

Para além, é dotada de ineficacia social uma politica de regularizacdo que
apenas conceda titulos formais aos moradores, sem que o Estado preste os servi¢cos
essenciais dos quais é devedor. A titulacdo € parte importante do processo de
regularizacdo, mas o verdadeiramente imprescindivel € a melhoria da qualidade de

vida dos citadinos que residem na area que foi objeto da regularizacao.

Nesse contexto, o Projeto “Area Legal” — desenvolvido pelas Corregedorias das
Comarcas do Interior (CCI) do Tribunal de Justica do Estado da Bahia — surge como
forma de interiorizar o procedimento de regularizagdo fundiéria no estado. Percebeu-
se, da andlise de todos os 18 eventos que marcaram a implantacdo do Projeto no ano
de 2019, que o discurso dos representantes do Tribunal, do Legislativo e Executivo

locais foi focado basicamente nos aspectos econémico e juridico da regularizacgéo.

Sob o aspecto econémico, defendeu-se a ideia de que a Reurb é de suma

importancia para o desenvolvimento das comarcas, pois, uma vez regularizados, 0s
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imoveis valorizariam e poderiam ser objetos de financiamentos e circular com maior

volatilidade, “aquecendo o mercado”.

Sob o viés juridico, os poderes constituidos defenderam que o titulo confere
seguranca aos titulados, uma vez que “quem nao registra ndo € dono”; a “ilegalidade”
formal seria, entdo, uma espécie de espada de Damocles sobre as cabecas dos
meros possuidores. A remocao (ou despejo) € uma realidade possivel e iminente na

vida de todos aqueles que nao tém “papel passado”.

A titulacdo ndo impede a “remogao econdmica”, e sim o oposto. A titulagéo
muitas vezes funciona como um facilitador na compra de imoOveis de pessoas
vulneraveis que, por muitas vezes ndo conhecem o valor real de mercado dos seus
imoveis e acabam vendendo por precos vis para empreiteiras que 0os manipulam ou
ameacam. Por outro lado, os custos que a titulacdo gera para o proprietario, a
exemplo do IPTU, e os impostos de transmisséo de propriedade ITIV e ITCDM muitas
vezes tornam-se insuportaveis, o que termina provocando um retrocesso a
informalidade (vendas por contratos particulares e que néo sdo levados a registro) em

curto espaco de tempo.

Nada foi debatido nas reunides do Projeto “Area Legal’: a) sobre a importancia
de a populacdo local participar da producdo normativa oficial que estabelece os
lugares que serdo alvo da regularizacéo, e assim, exercer o seu direito a cidade; b)
que a titulacdo de propriedade sem a prestacdo dos devidos servicos publicos
essenciais e obras de infraestrutura ndo garante a dignidade habitacional dos
titulados; c¢) que, apesar de o art. 36, 83°, da Lei Federal n° 13.465/2017 dispor que
“As obras de implantacdo de infraestrutura essencial, de equipamentos comunitarios e
de melhoria habitacional, bem como sua manutencdo, podem ser realizadas antes,
durante ou ap6s a conclusdo da Reurb”, a titulagdo realizada antes dos projetos de
implantacdo da infraestrutura soa promessa politica eleitoreira que muito

provavelmente ndo serd cumprida.

Regularizacdo n&o pode ser confundida com titulagdo individual — e a
sociedade civil organizada tem que ter esse alcance de entendimento. Ademais,
conferir titulos coletivos € um instrumento potencialmente poderoso para combater a
especulacio imobilidria e, ainda assim, sequer foi comentada nas reunides do “Area

Legal”.
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Por se tratar de tema complexo, interdisciplinar, os envolvidos no Projeto “Area
Legal”, nos anos de 2020 e seguintes, devem aceitar as contribuicées que a academia
pode proporcionar no tema da regularizacdo. Ha um universo de conhecimento
metajuridico — e muito mais relevante — pairando sobre as normas legais. Somos
excessivamente levados pela midia de massa a compreender certos temas de uma
maneira alijada da realidade: ndo se pode esquecer que 0s poderosos meios de
comunicacdo promovem um conhecimento unilateral e superficial, muitas vezes com
interesses escusos. Portanto, desfiliar-se do discurso oficial torna-se condicdo para

enxergar, nas palavras de Nelson Rodrigues, “a vida como ela é”.

O trabalho desenvolvido pelo Tribunal de Justica (Poder Judiciario) no sentido
de conscientizar os atores da regularizacdo fundiaria € salutar e merece ser
desenvolvido e aprimorado. Tal aprimoramento, no entanto, perpassa por uma virada
copérnica no modo de ver a Reurb. E preciso encarar os citadinos como os detentores
do direito de conformar a cidade (Lefebvre) — sdo eles os legitimos atores; € preciso
que o discurso neoliberal de “aquecimento do mercado” seja substituido por um
discurso social de desenvolvimento de melhores condi¢cdes ambientais, de habitacao,
de saneamento bésico, iluminacdo publica, saude, transporte, mobilidade urbana,

seguranca, educacéo e lazer.

As modernas concepcdes de Estado Constitucional Social e Democratico de
Direito jA vém refutando a ideia de uma separacdo absoluta entre os Poderes. Para
além, hoje j4 se defende — acertadamente — a existéncia de um principio
constitucional cooperativo, segundo o qual é salutar para a sociedade o entrosamento

entre os diferentes Poderes, visando a promoc¢ao de um interesse comum.

Possivel afirmar que o Projeto “Area Legal” — instituido pela Corregedoria das
Comarcas do Interior (CCI) do Tribunal de Justica da Bahia — simboliza nitido exemplo
de cooperacdo entre os Poderes. Isso porque, muito embora o processo de
regularizacdo fundiaria urbana prescinda da atividade tipica desenvolvida pelo Poder
Judiciario para se perfectibilizar, o Judiciario baiano mobilizou-se e engendrou

esforcos para cooperar com 0s Executivos e Legislativos municipais.

O art. 28 da Lei 13.465/2017 n&do prevé a participacdo do Judiciario no
processo administrativo que estabelece as fases procedimentais da regularizacdo
fundiaria; no entanto, isso nao significa que o Poder Judiciario ndo possa cooperar

com os demais Poderes visando a implementacdo da normativa de regéncia.
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Ocorre que, a despeito de nao haver usurpacdo de competéncias na
implantacdo do projeto pelo Poder Judiciario, ficam as seguintes conclusdes: a
legislacdo da regularizacdo fundiaria, se ndo for aplicada a luz do direito a cidade,
pode ndo beneficiar os citadinos, servindo exclusivamente aos anseios do capital
imobiliario. E imprescindivel romper com a disseminacdo do discurso oficial de
“‘aquecimento do mercado” e incutir no consciente coletivo a ideia de que
regularizacdo ndo se encerra na titulacdo individual: as experiéncias mostram que a
formalizacdo do titulo sem a implantacdo das politicas sociais ndo mudam a realidade
econbmica de nenhum pais. O Projeto deve clarificar & populacdo o verdadeiro
sentido do direito & cidade. O “Area Legal’ ndo pode ser instrumento servil dos
interesses eleitoreiros de gestores descompromissados. E para atingir seu escopo
com o projeto de expansdo da regularizacdo fundiaria, o Tribunal de Justica deve
atuar conjuntamente com a Academia, aproveitando ao maximo os conhecimentos
empiricos colhidos nas conclusivas pesquisas que vém sendo produzidas ao redor do

mundo.
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*PODER EXECUTIVO

21 DE NOVEMBRO DE 2019 ANOIX N°01584

V4
M U NICI PIO PREFEITURA MUNICIPAL DE CONCEICAO DO COITE- BA

GABINETE DO PREFEITO

Decreto n.° 2619
De 19 de novembro de 2019.

Regulamenta e disciplina o
procedimento de pedido de
legitimacdo fundiaria, previsto
na lei federal n° 13.465 de 11
de julho de 2017 e da outras
providéncias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE CONCEICAO DO COITE — BAHIA, no

uso das atribuicbes de seu cargo, com fundamento no artigo 67, inciso
VIl, da Lei Orgéanica do Municipio, e tendo em vista o disposto na Lei
Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017, e:

CONSIDERANDO a Lei Federal n° 13.465, de 11 de julho de 2017,
que dispbe sobre a regularizacdo fundiaria urbana e rural no ambito
federal, que favorece as ac¢des do Poder Publico Municipal e dos
demais entes e atores responsaveis;

CONSIDERANDO a premente necessidade de se normatizar, no
ambito administrativo municipal, os procedimentos de regularizacéo
fundiaria de interesse especifico e social;

CONSIDERANDO a auséncia de procedimento para instruir,
conduzir e sanear os procedimentos administrativos tendo por objeto a
aplicacdo da Regularizacao Fundiaria Urbana prevista na Lei Federal
n° 13.465, de 11 de julho de 2017;

CONSIDERANDO a necessidade em adotar uma rotina
administrativa que objetive maior eficiéncia e efetividade na analise das
demandas oriundas da aplicabilidade da Lei Federal n® 13.465, de 11
de julho de 2017;

DECRETA:
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TITULO |
DA REGULARIZAGCAO FUNDIARIA URBANA

CAPITULO | MODALIDADES E OBJETIVOS

Art. 1° Fica instituido no ambito do Municipio de Conceicdo do
Coité/BA, o Programa de Regularizagdo Fundiaria Urbana — REURB,
gue abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas a incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes nos
termos da Lei Federal 13.465/2017, que se dard nas seguintes
modalidades:

I — Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social - REURB
S: regularizacéo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populagédo de baixa renda, conforme
especificados no artigo 16 deste Decreto.

Il — Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Especifico —
REURB E: regularizacdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos
informais ocupados por populacdo ndo qualificada na hip6tese de que
trata o paragrafo 1° desse artigo.

Art. 2° Constituem objetivos da regularizagdo fundiaria:
| - Identificar os nlcleos urbanos informais que devam ser

regularizados, organiza- los e proporcionar a prestacdo de servicos
publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condicbes
urbanisticas e ambientais em relacdo a situacdo de ocupacao informal
anterior;

Il - Adaptar as unidades imobiliarias existentes com o
ordenamento territorial urbano e constituir sobre elas direitos reais em
favor dos seus ocupantes;

Il - Ampliar o acesso a terra urbanizada pela populacdo de baixa
renda, de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos préprios
nudcleos urbanos informais regularizados;

IV - Promover a integracéo social e a gera¢do de emprego e renda;

V - Garantir o direito social & moradia digna e as condic¢des de

vida adequadas; VI - Garantir a efetivagcao da fun¢éo social da

propriedade;

VIl - Ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes;

VIII - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na
ocupacao e no uso do solo;

IX - Prevenir e desestimular a formagédo de novos nucleos

urbanos informais; X - Conceder direitos reais,

preferencialmente em nome da mulher;

Xl - Estimular a participacdo dos interessados nas etapas do
processo de regularizacéo fundiaria.

CAPITULO Il

DA COMISSAO DE REGULARIZAGAO
FUNDIARIA
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Art. 3° Fica instituida, junto a Secretaria Municipal de Infraestrutura
e Servicos Publicos, Comissao para instrugéo, conducédo e andlise dos
procedimentos administrativos de REURB, sendo composta pelas
seguintes representacoes:

I — Um Representante do Chefe do Poder Executivo;

Il — Um Representante da Procuradoria Geral do Municipio;

Il — Um Representante da Secretaria Municipal de Administracao

e Planejamento; IV — Um Representante da Secretaria Municipal

de Infraestrutura;

V — Um Representante da Secretaria Municipal de Assisténcia Social e Habitacao;

Art. 4° Sao atribuicdes da Comissao, quando o Municipio nao for
o Requerente da Regulariza¢do Fundiaria Urbana:

I — Processar administrativamente o requerimento;

Il — Classificar, caso a caso, as modalidades da REURB;

Il — Processar, analisar e aprovar o projeto de

regularizacdo fundiéaria; IV — Elaborar a Certiddo de

Regularizacdo Fundiaria — CRF.

Paragrafo Unico O saneamento do procedimento
administrativo sera realizado pela Procuradoria Geral do
Municipio, por sua Procuradora-Geral.

Art. 5° A Comisséao reunir-se-a uma vez por semana para deliberar
sobre os Requerimentos, competindo a cada membro, dentro de sua
respectiva competéncia, emitir parecer referente a sua area de
atuacdo, indicando medidas a serem adotadas, com vistas a
reformulacdo e a reavaliacdo do requerimento, quando for o caso,
segundo o paragrafo Unico do art. 32 da Lei Federal n° 13.465, de 11

de julho de 2017.

CAPITULO Il
DO PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO

Secéo | Disposicdes Gerais

Art. 6° As regularizacdes fundiarias de interesse social (REURB-S)
e de interesse especifico (REURB-E) serdo objeto de processo
administrativo préprio, de iniciativa de qualquer dos legitimados
constantes no artigo 14 da Lei Federal n° 13.465/2017.

Paragrafo Unico O procedimento administrativo deve ser
instruido com 0s documentos necessarios ao processamento de cada
REURB, em atendimento as etapas previstas neste Decreto.

Art. 7° O requerimento de REURB, tendo por objeto a Legitimacao
Fundiéria, serd protocolado junto ao Departamento de Planejamento
Urbano e Habitacdo, na Secretaria Municipal de Infraestrutura e
Servigos Publicos.

Secao ll
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Do Requerimento Administrativo

Art. 8° O Requerimento inicial indicara:

I — Enderecamento a Comissao de Regularizacdo Fundiaria Urbana;

Il — Os nomes, 0s prenomes, o estado civil, a existéncia de unido
estavel, a profissédo, o nimero de inscricdo no Cadastro de Pessoas
Fisicas ou no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica, o endereco
eletrénico, telefone fixo e/ou celular com DDD, o domicilio e a
residéncia do(s) Requerente(s);

Il — O fato e os fundamentos juridicos do pedido;

IV — Qualificacdo disponivel dos confrontantes e de seus
cbnjuges, se casados forem;

V — O pedido com as suas especificacbes e 0 apontamento da
modalidade da REURB que se pretende implementar.

Art. 9° O requerimento deve estar acompanhado dos seguintes documentos:

| — Documentos pessoais dos Requerentes com foto, que
constem o numero do Registro Geral e do Cadastro de Pessoa Fisica;

Il — Comprovagédo do Estado Civil (Certiddo de Nascimento ou Casamento atual);

Il — Comprovante de residéncia, considerando-se, para tanto,
contas emitidas por empresas prestadoras de servicos de energia
elétrica, saneamento e telefonia fixa, nos Ultimos 03 (trés) meses;

IV — Comprovacao da Posse;

V — Certiddo ou Declaragdo emitida pelo Oficio de Registro de
Iméveis com circunscricdo sobre o imoével para verificar sua
titularidade do dominio onde esta situado o nicleo urbano informal a
ser regularizado ou da inexisténcia de registro.

VI - Levantamento planialtimétrico e cadastral, com
georreferenciamento, subscrito por profissional competente,
acompanhado de Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), que demonstrara as
unidades, as constru¢cfes, o sistema viario, as areas publicas, os
acidentes geograficos e os demais elementos caracterizadores do
nucleo a ser regularizado;

VIl - Planta do perimetro do nucleo urbano informal com
demonstracdo das matriculas ou transcri¢cdes atingidas, quando for
possivel;

8§ 1° A comprovacao da unido estavel sera aceita por declaracdo expressa do casal,

§ 2° A comprovacao do estado civil sera aceita quando expressa
na cédula de identidade ou demais documentos com validade
nacional.

8§ 3° A comprovacdo de posse sera aceita por meio da
apresentacdo de contratos de compra e venda, recibos, carnés de
IPTU, contas emitidas por empresas prestadoras de servicos de
energia elétrica, saneamento e telefonia fixa, alvaras de construcéo,
entre outros, podendo ser considerados separadamente ou em
conjunto.

§ 4° Em caso de falecimento de um dos cbnjuges, a aquisicdo da
propriedade sera de direito do(a) vilvo(a) com a anuéncia dos
eventuais filhos.
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§ 5° Na aquisicdo da propriedade de posse advinda dos pais e
atualmente exercida por um ou mais dos filhos, sera aceita a
anuéncia dos demais herdeiros em favor daquele que pretende
regularizar.

§ 6° Na aquisicdo por um dos cbénjuges separado ou divorciado,
em que nao se arrolou o bem possuido na partilha, ou ainda, nao
havendo sido realizada a mesma, sera aceita declaracdo de
desisténcia para o outro cénjuge.

Art. 10 No caso de Requerimento fundamentado na
modalidade de REURB-E, além dos documentos previstos no art. 9°
deste Decreto, o pedido também deve estar acompanhado dos
seguintes documentos, relativos ao projeto de regularizacéo,
observados o disposto nos artigos 35 e 36 da Lei Federal n° 13.465/
2017:

| — Estudo preliminar das desconformidades e da situagédo
juridica, urbanistica e ambiental;

Il — Projeto urbanistico; Ill — Memoriais descritivos;

IV — Proposta de solugbes para questbes ambientais,
urbanisticas e de reassentamento dos ocupantes, quando for o caso;

V — Estudo técnico para situacdo de risco, quando for o caso;

VI — Estudo técnico ambiental, para os fins previstos nesta Lei, quando for o caso;

VIl — Proposta de cronograma fisico de servicos e implantacéo
de obras de infraestrutura essencial, compensac¢des urbanisticas,
ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido da
aprovacao do projeto de regularizagéo fundiaria; e

VIl = Minuta de termo de compromisso a ser assinado pelos
responsaveis, publicos ou privados, pelo cumprimento do cronograma
fisico definido no inciso VIl deste artigo.

Paragrafo Unico. O projeto de regularizagdo fundiaria devera
considerar as caracteristicas da ocupacao e da area ocupada para
definir pardmetros urbanisticos e ambientais especificos, além de
identificar os lotes, as vias de circulagédo e as areas destinadas a uso
publico, quando for o caso.

Art. 11 O projeto urbanistico de regularizacdo fundiaria devera
conter, no minimo, segundo art. 36 da Lei Federal n° 13.465, de 11 de
julho de 2017, a indicacéo:

| — Das areas ocupadas, do sistema viario e das unidades
imobiliarias, existentes ou projetadas;

Il — Das unidades imobilidrias a serem regularizadas, suas
caracteristicas, area, confrontagdes, localiza¢éo, nome do logradouro e
ndamero de sua designacao cadastral, se houver;

Il — Quando for o caso, das quadras e suas subdivisbes em lotes
ou as fracfes ideais vinculadas a unidade regularizada;

IV — Dos logradouros, espacos livres, areas destinadas a edificios
publicos e outros equipamentos urbanos, quando houver;

V — De eventuais areas ja usucapidas;

VI — Das medidas de adequacdo para correcdo das
desconformidades, quando necessarias;
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VIl — Das medidas de adequacgdo da mobilidade, acessibilidade,
infraestrutura e relocacdo de edificagcdes, quando necessarias;
VIl - Das obras de infraestrutura essencial,

guando necessérias; IX — De outros requisitos
gue sejam definidos pelo Municipio.

Secéo Il

Do Processamento do Requerimento

Art. 12 Recebido o Requerimento inicial, o Presidente da
Comissao Municipal de Regularizacao Fundiaria podera:

I — Indeferir o pedido;

Il — Solicitar ao Requerente complementa¢do na documentacédo ou
nas informacdes prestadas.

Paragrafo Unico. A solicitacéo indicada no inciso Il deste artigo sera
enviada por meio de carta ou correspondéncia eletrénica dirigida ao
endereco indicado no Requerimento Inicial, sendo que, a devolucdo
desmotivada da correspondéncia, acarretara no imediato arquivamento
do respectivo procedimento administrativo.

Art. 13 O Requerimento inicial sera indeferido quando:
| — O Requerente for manifestamente ilegitimo;
Il — O Requerente carecer de interesse;
Il — Constatar-se casos de especulacdo imobiliaria;
IV — A modalidade escolhida pelo Requerente for inadequada,
segundo art. 13 da Lei Federal n° 13.465, de 11 de julho de 2017.

Art. 14 Deferido o processamento, a Comissdo Municipal de
Regularizacao Fundiaria devera:

| — Classificar, caso a caso, as modalidades da REURB,;

Il — Notificar os confinantes e terceiros eventualmente interessados,
para, querendo, apresentar impugnacao no prazo de 30 (trinta) dias,
contado da data de recebimento da notificacédo;
81° Quando a notificacdo dos titulares de dominio e dos
confrontantes da area demarcada ndo ocorrer pessoalmente,
pela ciéncia na planta geral do levantamento topografico ou
gualguer documento demonstrando a anuéncia prévia, sera feita
por via postal, com aviso de recebimento, no endereco que
constar da matricula ou da transcricao, considerando-se efetuada
guando comprovada a entrega neste endereco.

§ 2° A notificagdo da REURB também serd feita por meio de
publicacdo de edital, com prazo de trinta dias, do qual devera constar,
de forma resumida, a descricdo da &area a ser regularizada, nos
seguintes casos:

| — Quando o proprietario e os confinantes nédo forem

encontrados; e Il — Quando houver recusa da

notificacdo por qualquer motivo.

Art. 15 Entendendo pelo deferimento do requerimento a
Comissdo Municipal de Regularizacdo Fundiaria indicara as
intervencdes a serem executadas, aprovara o projeto de regularizagdo
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fundiaria, identificara e declarara os ocupantes de cada unidade
imobiliaria;

Art. 16 Todas as providéncias e manifestacdes, seja pelo
deferimento, indeferimento, diligéncias ou outras providéncias, estardo
sujeitos a revisdo e encaminhamento pela Procuradoria Geral do
Municipio.

Secéo IV

Da Conclusao do Procedimento

Art. 17 Saneado o procedimento pelo(a) Procurador(a)-Geral do
Municipio, conforme art. 28, IV da Lei Federal n° 13.465, de 11 de julho
de 2017, a Comissdo Municipal de Regularizagdo Fundiaria proferira
sua decisdo devidamente motivada e fundamentada, acompanhada da
minuta da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria — CRF, constando o
nome do nucleo urbano regularizado, sua localizagdo, a modalidade da
regularizacéo, as responsabilidades das obras e servicos constantes
do cronograma, a indicacdo numérica de cada unidade regularizada,
guando houver, a listagem com nomes dos ocupantes e respectivas
unidades, por titulo de legitimacdo fundiaria ou mediante ato Gnico de
registro, bem como o estado civil, a profissdo, o nimero de inscricao
no cadastro das pessoas fisicas do Ministério da Fazenda e do registro
geral da cédula de identidade e a filia¢éo.

Art. 18 A decisdo final da Comissdo Municipal de
Regulariza¢@o Fundiéria ser4 encaminhada para o Chefe do Executivo
Municipal, para aprovacdo da CRF e posterior devolu¢éo & Secretaria
de origem, devidamente assinada em via original.

Art. 19 A Comissdo Municipal de Regularizacdo Fundiéria
dara publicidade ao ato e posteriormente encaminhara a CRF ao
Cart6rio de Registro de Imoéveis competente, na modalidade REURB-S,
ou entregard ao Requerente, na REURB-E, para abertura da matricula
imobiliaria.

Art. 20 Apos findados os trabalhos, o procedimento
administrativo sera arquivado na Procuradoria Geral do Municipio.

CAPITULO IV DISPOSICOES APLICAVEIS A REURB-S

Art. 21 Presume-se de baixa renda, ndo dispondo norma federal ou
estadual de forma diversa, a pessoa natural integrante de entidade
familiar que aufira renda familiar mensal ndo superior a 03 (trés)
salarios minimos federais;

§ 1° Para os fins disposto deste Decreto, entidade familiar é toda
comunhao de vida instituida com a finalidade de convivéncia familiar e
gque se mantém pela contribuigdo de seus membros.

§ 2° Renda familiar é a soma dos rendimentos brutos auferidos
mensalmente pela totalidade dos membros da entidade familiar,
maiores de dezesseis anos, excluindo-se o0s rendimentos concedidos
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por programas oficiais de transferéncia de renda e de beneficios
assistenciais, bem como o valor comprovadamente pago a titulo de
contribuicdo previdenciaria oficial.

§ 3° O limite do valor da renda familiar previsto no § 2° deste artigo
sera de 04 (quatro) salarios minimos federais, quando houver fatores
gue evidenciem excluséo social, tais como:

a) entidade familiar composta por mais de 5 (cinco) membros;

b) gastos mensais comprovados com tratamento médico por
doenca grave ou aquisicdo de medicamento de uso continuo;

¢) entidade familiar composta por pessoa com deficiéncia ou
transtorno global de desenvolvimento;

d) entidade familiar composta por idoso ou egresso do sistema
prisional, desde que constituida por 04 (quatro) ou mais membros.

§ 4° A permanéncia temporéaria de individuo em um nucleo familiar
ndo caracteriza a constituicao da entidade familiar prevista no § 2°.

§ 5° O valor do imdvel ndo interfere na avaliagdo
econdmico-financeira do interessado.

§ 6° Os critérios estabelecidos neste artigo ndo excluem a aferi¢cdo
da hipossuficiéncia no caso concreto, através de manifestacéo
devidamente fundamentada.

Art. 22 Quando a REURB for classificada na modalidade
REURB-S, a Comissdo Municipal de Regularizacdo Fundiaria
encaminhara o requerimento a Secretaria Municipal de Assisténcia
Social, com auxilio direto da Secretaria de Infraestrutura, para elaborar
os documentos elencados nos arts. 10 e 11 deste Decreto, excluidos
os que foram apresentados voluntariamente pelo Requerente, no
prazo maximo de 30 (trinta) dias, retornando os autos conclusos para a
Comissao ap0ds esse prazo.

Art. 23 A Comissao Municipal de Regularizacdo Fundiaria
considerara o termo predominantemente inserido na Lei Federal n°
13.465, de 11 de julho de 2017, toda soma de 50 % (cinquenta por
cento) mais um.

TITULO Il

DAS DISPOSICOES GERAIS E
TRANSITORIAS

Art. 24 A presente norma serd implementada em consonancia
com o Termo de Cooperacdo Técnica firmado com a Corregedoria
das Comarcas do Interior do Tribunal de Justica da Bahia, com a Lei
Federal n° 13.465, de 11 de julho de 2017, com o

Decreto Regulamentador n° 9.310, de 15 de margo de 2018, e demais Legislagbes Federais e
Estaduais que tratem da matéria.

Paragrafo Unico. Em caso de lacuna ou obscuridade da Lei Federal n° 13.465,
de 11 de julho de 2017, no julgamento dos procedimentos administrativos,
caberd aplicar as normas legais; nao as havendo, recorrer-se-a a analogia, aos
costumes, aos entendimentos jurisprudenciais e aos principios gerais de
direito.

Este documento foi assinado digitalmente por certificagdo ICP-BRASIL



Art. 25 As areas publicas inseridas em glebas participes da Politica
Municipal de Regularizacdo Fundiaria e indicadas no respectivo levantamento
topografico como vias, servidfes e areas verdes, passardo ao dominio do
municipio.

Art. 26 Na contagem de prazo em dias, estabelecidos na Lei Federal n°
13.465/2017, ou pela Comissdo Municipal de Regularizagdo Fundiaria,
computar-se-do somente os dias Uteis.

Art. 27 Este Decreto entra em vigor na data de sua publicacao.

Gabinete do Prefeito Municipal,

Conceigéo do Coité, 19 de novembro de 2019.

Francisco de Assis Alves dos Santos
Prefeito Municipal
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Decretos

Gabinete do Prefeito

' Estado da Bahia

Prefeitura Municipal de Queimadas @QUEJMUA.DAS
9 CNPJ:14.218.952/0001-90

DECRETO N°580 de 15 de Outubro de 2019

Vila Bela do Serzio

Institui a Comissdo Municipal
para o} processo da
Regularizacdo Fundiaria Urbana
- REURB no Municipio de
Queimadas — Bahia

O PREFEITO MUNICIPAL DE QUEIMADAS no uso de suas atribuicfes
legais, tendo em vista a Lei Orgéanica Municipal e regulamentando
dispositivo da Lei Municipal n°® 156/2019 em seu Art. 3°, decreta:

Art. 1° - Fica instituida a Comissao Municipal para dar encaminhamento
aos processos da Regularizacdo Fundiaria Urbana no Municipio de
Queimadas-BA com os seguintes membros:

l. Valdir Fiamoncini
I. Mario José dos Santos Filho
Il. Eduardo José Nascimento Coelho

Art. 2° - Este DECRETO entra em vigor na data de sua publicacao,
revogadas as disposi¢cfes em contrario.

Gabinete do Prefeito Municipal, 15 de Outubro de 2019

Andre Luiz Andrade Prefeito

Municipal

Paginaldel
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Gabinete do Prefeito

Estado da Bahia
#  Prefeitura Municipal de Queimadas @QUE..'MUADAS
¢—9 CNPJ: 14.218.952/0001-90 Vi Beta o Sertio

Ala Bela do Sertds

DECRETO N©°581 de 15 de Outubro de 2019

Institui as TAXAS a serem cobradas
para o processo da Regularizacdo
Fundiaria Urbana - REURB no
Municipio de Queimadas — Bahia

O PREFEITO MUNICIPAL DE QUEIMADAS no uso de suas atribuigdes legais,
tendo em vista a Lei Orgénica Municipal e regulamentando dispositivo da Lei
Municipal n° 156/2019, decreta:

Art. 1° - REURB S - Ficam isentos os requerentes inscritos no CADUNICO com
renda familiar mensal inferior a R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) ou ainda

gue comprovem via contra-cheques ou declaragéo de Imposto de renda;

Paragrafo unico: para os contemplados no “caput” do Art. acima sera cobrada uma
taxa de R$ 50,00 (cinquenta reais) referente as custas com o0s servicos de

confeccgdo de planta e memorial descritivo.

Art. 2° - REURB E — Os requerentes ndo abrangidos no Art. anterior sendo

cobradas taxas conforme avaliacdo do Valor Venal do imével (VV):

l. IMOVEIS COM VV ATE 100.000,00 — R$ 100,00

II. IMOVEIS COM VV DE 101.000 A 200.000,00 — R$

200,00 IIl. IMOVEIS COM VV DE 201.000 A 350.000,00 —

R$ 300,00 IV. IMOVEIS COM VV DE 351.000 A

500.000,00 — R$400.00

V. IMOVEIS COM VV ACIMA DE 501.000,00 — R$ 500,00

VI. TAXA CONFECGCAO PLANTA E MEMORIAL DESCRITIVO — R$ 100,00
VIl.  ANOTAGAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA - ART — R$ 80,00

Pagina 1 de 2
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Art. 3° - Os imdveis com fins comerciais ndo terdo isencao de Taxas sendo cobradas
conforme avaliagdo do Valor Venal do imével(VV):

l. IMOVEIS COM VV ATE 250.000,00 — R$ 300,00

1. IMOVEIS COM VV DE 251.000 A 500.000,00 — R$ 500,00

. IMOVEIS COM VV ACIMA DE 500.000,00 — R$ 1.000.00

IV.  TAXA CONFECCAO PLANTA E MEMORIAL DESCRITIVO — R$200,00
V. ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA - ART — R$ 80,00

Gabinete do Prefeito Municipal, 15 de Outubro de 2019

Andre Luiz Andrade

Prefeito Municipal
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DECRETO N° 248/2019 DE 18 DE DEZEMBRO DE 2019

“REGULAMENTA E DISCIPLINA O
PROCEDIMENTO DE PEDIDO DE
LEGITIMAGAO FUNDIARIA,
PREVISTO NA LElI FEDERAL N°
13.465 DE 11 DE JULHO DE 2017
E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.”

CcLOVIS ROBERTO ALMEIDA DE SOUZA, Prefeito de
Canavieiras, Estado da Bahia, no uso de suas atribuigdes conferidas
pela Lei Organica do Municipio de Canavieiras e atribuicdes e tendo
em vista o disposto na Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017,
e:

CONSIDERANDO que é necessario privilegiar a integragéo social
e a geracdo de emprego e renda no Municipio.

CONSIDERANDO que é necessario efetivar a fung3o social da
propriedade;

CONSIDERANDO que nos mais de 128 anos de historia do
municipio e nunca houvera uma politica a fim de possibilitar o registro
dos imoveis dos cidaddos Canavieirenses;

CONSIDERANDO, a Lei Federal n°® 13.465, de 11 de julho de
2017, que dispde sobre a regularizagédo fundiaria urbana e rural no
ambito federal, que favorece as agbes do Poder Publico Municipal e
dos demais entes e atores responsaveis.
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CONSIDERANDO, a premente necessidade de se normatizar, no
ambito administrativo municipal, os procedimentos de regularizagao
fundiaria de interesse social e especifico;

CONSIDERANDO, a auséncia de procedimento para instruir,
conduzir e sanear os procedimentos administrativos tendo por objeto a
aplicacdo da Regularizagdo Fundiaria Urbana previsto no art. 10 da
Lei Federal n° 13.465, de 11 de julho de 2017 que constituem os
objetivos da REURB;

CONSIDERANDO, a necessidade em adotar uma rotina
administrativa que objetive maior eficiéncia e efetividade na anélise,
demandas oriundas da aplicabilidade da Lei Federal n° 13.465, de 11
de julho de 2017;

DECRETA:

CAPITULO |

Secao |

Da Regularizagao Fundiaria Urbana

Art. 1°- Fica instituido no ambito do Municipio de Canavieiras,
Estado da Bahia, o Programa de Regularizagdo Fundiaria Urbana —
REURB, que abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais destinadas a incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao

ordenamento territorial urbano e a titulag&o de seus ocupantes nos
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termos da Lei Federal 13.465/2017, que se dard nas seguintes
modalidades:

§ 1° - Regularizagéo Fundiaria Urbana de Interesse Social - REURB
S: regularizacdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda,
conforme sera especificado neste Decreto.

§ 2° - Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Especifico —
REURB E: regularizagdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos
informais ocupados por populagédo nédo qualificada na hipétese de que
trata o paragrafo 1° desse artigo, a prefeitura credenciara empresas
especializadas, por meio de chamamento ao credenciamento
obedecendo as normas gerais estabelecidas pela Lei Federal n°
13.465, de 11 de julho de 2017 (LREURB), em é&reas situadas dentro
do municipio de Canavieiras conforme sera identificado pelo executivo

a modalidade de REURB de cada nucleo.

§ 3° - O Art. 89 do Decreto Federal 9.310 de 15 de margo de 2018
estabelece que para fins da Reurb, ficam dispensadas a desafetacéo e

as seguintes exigéncias previstas no inciso | do caput do art. 17 da Lei
n°® 8.666, de 21 de junho de 1993.

| - autorizagdo legislativa para alienagdo de bens da
administragdo publica direta, autarquica e fundacional; e

~ Mo
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Il - avaliagd@o prévia e licitagdo na modalidade de concorréncia.

Paragrafo unico. Na venda direta prevista no art. 98 da Lei
Federal n° 13.465, de 2017, sera necessario regulamentar o processo

em legislagdo prépria nos moldes do disposto no art. 84 desta Lei.

Art. 2°- Constituem objetivos da regularizagéo fundiaria:

I - Identificar os nlcleos urbanos informais que devam ser
regularizados, organiza-los e proporcionar a prestacéo de servigos
publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condigbes
urbanisticas e ambientais em relagéo a situagédo de ocupagao informal
anterior;

Il - Adaptar as unidades imobiliarias existentes com o
ordenamento territorial urbano e constituir sobre elas direitos reais em
favor dos seus ocupantes;

Il - Ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagdo de
baixa renda, de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos
préprios nucleos urbanos informais regularizados;

IV - Promover a integragdo social e a geragdo de emprego e
renda,

V - Garantir o direito social @ moradia digna e as condigbes de
vida adequadas;
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VI - Garantir a efetivagdo da fungédo social da propriedade;

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

VIl - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na
ocupagéo e no uso do solo;

IX - Prevenir e desestimular a formagdo de novos nucleos
urbanos informais;

X - Conceder direitos reais, preferencialmente em nome da
mulher;

XlI- Estimular a participagdo dos interessados nas etapas do

processo de regularizagéo fundiaria.

Art. 3°- Compete a Secretaria de Municipal de Administragéo
obedecidos os critérios estabelecidos na Lei Federal n°. 13.465/2017,
promover a organizagdo e procedimentos, visando facilitar o acesso
dos cidaddos, que fazem jus aos beneficios instituidos pela referida
Lei Federal.

Art. 4°- Ficara instituida por meio de Portaria junto a Secretaria
Municipal de Administragdo, Comissdo para instrugdo, condugéo e
saneamento dos procedimentos administrativos tendo por objeto a
aplicacdo da Regularizagdo Fundidria prevista na Lei Federal n°

13.645/2017, sendo composta pelas seguintes representacoes:
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I — Um representante da Secretaria de Administragao;

Il - Um Representante da Procuradoria geral do municipio;

Il - Um Representante da Secretaria Municipal de Finangas;

IV — Um Representante da Secretaria Municipal de obras e
transportes;

V — Um Representante da Secretaria de assisténcia social;

VI - Um representante da secretaria do meio ambiente;
Paragrafo Unico. A comissdo podera firmar convénio com o oficial do
Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Canavieiras para
facilitar os servicos de REURB, através de cooperagdo mutua, troca
de dados de inscricdo imobiliaria e cadastro de IPTU, expedicdo de
certiddes, ou qualquer outro meio a ser ajustado entre a comisséo e o
titular dos servigcos extrajudiciais competente, obedecida a legislagdo
em vigor.

Art. 5°- O Chefe do Executivo nomeara um Presidente e um
Coordenador dentre os membros da comissao referida no artigo
anterior, para exercer as atribuigdes instituidas por este Decreto e pela
Lei.

Art. 6°- Sao atribuicdes da Comisséo, quando o Municipio nao for
o Requerente da Regularizagdo Fundiaria Urbana Social:

| — Processar administrativamente o requerimento;
Il — Identificar todos os Nucleos Urbanos Informais da Reurb
(S)
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lll = Processar, analisar e aprovar o projeto de regularizagéo
fundiaria;

IV — Sanear o procedimento administrativo;

V — Elaborar a Certiddo de Regularizagdo Fundiaria - CRF
Reurb (S)

SECAO Il
Dos Procedimentos Administrativos

Art. 7°- A regularizagdo fundiaria de interesse social (REURB-S)
sera objeto de processo administrativo préprio, e a e de interesse
especifico (REURB-E) sera feito através do Edital de chamamento
para credenciamento de interessados e de iniciativa de qualquer
legitimado enumerado no Art. 14 da Lei Federal n° 13.465/2017, a
requeré-la, devendo para tanto reunir todos os documentos

pertinentes no atendimento das etapas previstas neste Decreto.

Art. 8°- Os Requerimentos iniciais para aplicagdo da Lei Federal
n°® 13.465, de 11 de julho de 2017 (REURB-S), tendo por objeto a
Legitimagdo Fundiaria, serdo protocolados junto ao Protocolo Central
do Municipio (Setor de Tributos) ou o que o executivo determinar,
inaugurando um procedimento administrativo encaminhado a
Secretaria Municipal de Administragdo na Reurb (S).

ESTADO DA BAHIA G0 Mg,
SERVIGO PUBLICO MUNICIPAL AN,
PREFEITURA MUNICIPAL DE CANAVIEIRAS o
GABINETE DO PREFEITO o M 9




114

ESTADO DA BAHIA F e W
SERVICO PUBLICO MUNICIPAL % - 2
PREFEITURA MUNICIPAL DE CANAVIEIRAS o "W &

'

.

GABINETE DO PREFEITO

&

CANAVIEIRAS - BA

Art. 9°- O Requerimento inicial da Reurb (S) indicara:

I — O enderegamento a quem é dirigida, no caso a Presidéncia
da Comissao Municipal de Regularizagao Fundiaria;

Il — Os nomes, os prenomes, o estado civil, a existéncia de
unido estavel, a profissdo, o numero de inscricdo no Cadastro de
Pessoas Fisicas ou no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica, o
endereco eletronico, telefone fixo e celular com DDD, o comicilio e a
residéncia dos Requerentes;

lll - O fato e os fundamentos juridicos do pedido;

IV — Qualificagdo disponivel dos confrontantes e de seus
conjuges, se casados forem;

V — O pedido com as suas especificagdes e o apontamento da
modalidade da REURB-S informando o nome do nucleo da ocupagéao
predominantemente por populagdo de baixa renda, assim declarados
em ato do Poder Executivo municipal.

Paragrafo unico. Nos casos de Requerimento fundamentado na
modalidade de Reurb-E serd feito a instituicdo ganhadora no
chamamento publico do credenciamento e indicara, ainda, o valor do
terreno objeto da Regularizagdo, por meio de carta cle avaliacdo
particular, com base no valor de mercado do imével, excluidas as
benfeitorias realizadas pelo ocupante, cujo prazo de validade da
avaliagédo sera de, no maximo, doze meses, firmada por corretor de

iméveis inscrito no respectivo érgédo de classe e seguira a tabela
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minima do valor venal vigente no cédigo tributario do municipio de

Canavieiras.

Art. 10°- O Requerimento da Reurb (E) deve vir acompanhado
dos seguintes documentos:

I — Documentos pessoais com foto onde deve constar o nimero
do Registro Geral e do Cadastro de Pessoa Fisica;

Il - Comprovagéo do Estado Civil;

lll - Comprovagéo de Residéncia, considerando-se para tanto,
contas emitidas por empresas prestadoras de servicos de energia
elétrica, saneamento e telefonia fixa;

IV — Comprovagao de Renda, observado o disposto no art. 16
desta norma.

V — Comprovagédo da Posse;

VI - Levantamento planialtimétrico e cadastral, com
georreferenciamento, subscrito por profissional competente,
acompanhado de Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), que demonstrara as
unidades, as construgdes, o sistema viario, as areas publicas, os
acidentes geograficos e os demais elementos caracterizadores do
nucleo a ser regularizado;

§ 1° - A comprovagdo da unido estavel podera ser aceita por
declaragcao expressa do casal,
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§ 2° - A comprovagdo do estado civil podera ser aceita quando
expressa na cédula de identidade ou demais documentos com
validade nacional.

§ 3° - A comprovagdo de posse podera ser aceita por meio da
apresentagdo de contratos de compra e venda, recibos, carnes de
IPTU, contas emitidas por empresas prestadoras de servicos de
energia elétrica, saneamento e telefonia fixa, alvaras de construcéo,
entre outros, podendo ser considerados separadamente ou em
conjunto.

§ 4° - Em caso de falecimento de um dos cénjuges, a aquisicdo da
propriedade serd de direito do (a) vilivo (a) com a anuéncia dos
eventuais filhos.

§ 5° - Na aquisicdo da propriedade de posse advinda dos pais e
atualmente exercida por um ou mais dos filhos, sera aceita a anuéncia
dos demais herdeiros em favor daquele que pretende regularizar.

§ 6° - Na aquisigdo por um dos conjuges separado ou divorciado, em
que nao se arrolou o bem possuido na partilha, ou ainda, ndo havendo
sido realizada a mesma, sera aceita declaragdo de desisténcia para o
outro cénjuge.

§ 7° - Aprovado o pedido de legitimagdo fundiaria pela Empresa
vencedora do chamamento publico sera emita a certiddo de
regularizagdo fundiaria (CRF) para encaminhamento ao chefe do
executivo.

10
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Paragrafo Unico, Na Reurb-S, cabera ao poder publico competente,
diretamente ou por meio da administragao publica indireta,
implementar a infraestrutura essencial, 0s equipamentos comunitarios
e as melhorias habitacionais previstos nos projetos de regularizacao,

assim como arcar com os énus de sua manutengao

Art. 11° - O projeto de regularizagdo fundiéria devera considerar
as caracteristicas da ocupagdo e da area ocupada para definir
parametros urbanisticos e ambientais especificos, além de identificar
os lotes, as vias de circulagdo e as areas destinadas a uso publico,

quando for o caso.

Art. 12°- O projeto urbanistico de regularizagéo fundiaria devera
conter, no minimo, segundo art. 36 da Lei Federal n® 13.465, de 11 de
julho de 2017, a indicagao:

| — Das areas ocupadas, do sistema viario e das unidades
imobiliarias, existentes ou projetadas;

Il — Das unidades imobiliarias a serem regularizadas, suas
caracteristicas, area, confrontagdes, localizagdo, nome do logradouro
e numero de sua designagédo cadastral, se houver;

Il — Quando for o caso, das quadras e suas subdivisdes em
lotes ou as fragdes ideais vinculadas a unidade regularizada;

IV — Dos logradouros, espagos livres, areas destinadas a

edificios publicos e outros equipamentos urbanos, quando houver,

11
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V — De eventuais areas ja usucapidas;
VI — Das medidas de adequagao para corregdo das

desconformidades, quando necessarias;

VIl — Das medidas de adequagdo da mobilidade, acessibilidade,
infraestrutura e relocacdo de edificagdes, quando necessarias;

VIl - Das obras de infraestrutura essencial, quando
necessarias;

IX — De outros requisitos que sejam definidos pelo Municipio.

Art. 13°- Recebido o Requerimento inicial, o Presidente da

Comissdo Municipal de Regularizagéo Fundiaria podera:

| — Indeferir o pedido;

Il — Solicitar & Requerente complementacao na documentacao
ou nas informagdes prestadas.
Paragrafo Unico. A solicitagdo indicada no inciso 1l deste artigo sera
enviada por meio de carta ou correspondéncia eletrénica dirigida ao
endereco indicado no Requerimento Inicial, sendo que, a devolugao
desmotivada da  correspondéncia, acarretara  no imediato

arquivamento do respectivo procedimento administrativo.

Art. 14°- O Requerimento inicial sera indeferido quando:
| — O Requerente for manifestamente ilegitimo;
Il - O Requerente carecer de interesse;

Il - Constatar-se casos de especulagéo imobiliaria;

12
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IV — A modalidade escolhida pelo Requerente for inadequada,
segundo art. 13 da Lei Federal n° 13.465, de 11 de julho de 2017.

Art. 15°- Deferido o processamento, o Presidente da Comisséo
Municipal de Regularizagdo Fundiaria devera proceder as buscas
determinadas no artigo 31 da Lei 13.465/17 para determinar a
titularidade do dominio dos iméveis onde esta situado o nucleo urbano
informal a ser regularizado.

§ 1° - Tratando-se de imoveis publicos ou privados, cabera ao
Municipio notificar os titulares de dominio, os responsaveis pela
implantagdo do nucleo urbano informal, os confinantes e os terceiros
eventualmente interessados, para, querendo, apresentar impugnagao
no prazo de trinta dias, contado da data de recebimento da notificagado.
§ 2° - Tratando-se de iméveis pUblicos municipais, 0 Municipio devera
notificar os confinantes e terceiros eventualmente interessados, para,
querendo, apresentar impugnagao no prazo de trinta dias, contado da
data de recebimento da notificag&o.

§ 3° - Na hipotese de apresentacdo de impugnagéo, sera iniciado o
procedimento extrajudicial de composi¢do de conflitos de que trata
esta Lei.

§ 4° - A notificagéo do proprietario e dos confinantes sera feita por via
postal, com aviso de recebimento, no enderego que constar da
matricula ou da transcricdo, considerando-se efetuada quando
comprovada a entrega nesse endereco.
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§ 5° - A notificagdo da Reurb também sera feita por meio de
publicagdo de edital, com prazo de trinta dias, do qual devera constar,
de forma resumida, a descrigdo da area a ser regularizada, nos
seguintes casos:

I - quando o proprietario e 0s confinantes ndo forem
encontrados; e

Il - quando houver recusa da notificagdo por qualquer motivo.
§ 6° - A auséncia de manifestagao dos indicados referidos nos §§ 1° e
4° deste artigo sera interpretada como concordancia com a Reurb.
§ 7° - Caso algum dos imoveis atingidos ou confinantes nao esteja
matriculado ou transcrito na serventia, o Distrito Federal ou o0s
Municipios realizardo diligéncias perante as serventias anteriormente
competentes, mediante apresentagdo da planta do perimetro
regularizado, a fim de que a sua situagao juridica atual seja certificada,
caso possivel.
§ 8° - O requerimento de instauragdo da Reurb ou, na forma de
regulamento, a manifestagéo de interesse nesse sentido por parte de
qualquer dos legitimados garantem perante o poder publico aos
ocupantes dos nucleos urbanos informais situados em areas publicas
a serem regularizados a permanéncia em suas respectivas unidades
imobiliarias, preservando-se as situagdes de fato ja existentes, até o
eventual arquivamento definitivo do procedimento.
§ 9° - Fica dispensado o disposto neste artigo, caso adotados os

procedimentos da demarcagéo urbanistica.
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Art. 16°- Presume-se de baixa renda, ndo dispondo norma federal
ou estadual de forma diversa, a pessoa natural integrante de entidade
familiar que aufira renda familiar mensal ndo superior a dois salarios
minimos federais;

§ 1° - Para os fins disposto deste Decreto, entidade familiar é toda
comunhzo de vida instituida com a finalidade de convivéncia familiar e
que se mantém pela contribuigdo de seus membros.

§ 2° - Renda familiar € a soma dos rendimentos brutos auferidos
mensalmente pela totalidade dos membros da entidade familiar,
maiores de dezesseis anos, excluindo-se os rendimentos concedidos
por programas oficiais de transferéncia de renda e de beneficios
assistenciais, bem como o valor comprovadamente pago a titulo de
contribuicdo previdenciaria oficial.

§ 3° - O limite do valor da renda familiar previsto no § 2° deste artigo
sera de dois salarios minimos federais, quando houver fatores que
evidenciem exclusdo social, tais como:

a) entidade familiar composta por mais de 5 (cinco) membros;

b) gastos mensais comprovados com tratamento médico por
doenca grave ou aquisi¢do de medicamento de uso continuo;

c¢) entidade familiar composta por pessoa com deficiéncia ou
transtorno global de desenvolvimento;

d) entidade familiar composta por idoso ou egresso do sistema

prisional, desde que constituida por 4 (quatro) ou mais membros.
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§ 4° - A permanéncia temporaria de individuo em um nucleo familiar
nao caracteriza a constituicdo da entidade familiar prevista no § 2°.

§ 5° - O valor do imével ndo interfere na avaliagdo econdémico-
financeira do interessado.

§ 6° - Os critérios estabelecidos neste artigo ndo excluem a aferi¢éo
da hipossuficiéncia no caso concreto, através de manifestacéo
devidamente fundamentada.

Art. 17°- O Presidente da Comissdo Municipal de Regularizagdo
Fundiaria, decidira em 15 (quinze) dias, contados do prazo final para a
apresentacdo de impugnacgdo, pelo andamento do procedimento
administrativo, por diligéncias para esclarecer fatos narrados na

impugnacéo ou pelo seu indeferimento;

Art. 18°- Quando despachado pelo andamento do procedimento
administrativo que determinou a modalidade Reurb-S, se for o caso, o
Presidente da Comissdo Municipal de Regularizagdc Fundiaria
encaminhara o requerimento para certificar o cumprimento dos

requisitos do artigo 11.

Art. 19°- A Comissdo reunir-se-a periodicamente para deliberar
sobre os requerimentos, competindo a cada membro, dentro de sua

respectiva competéncia, emitir parecer referente a sua area de
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atuagdo, indicando medidas a serem adotadas, com vistas a
reformulacdo e a reavaliagdo do requerimento, quando for o caso,
segundo o paragrafo Unico do art. 32 da Lei Federal n° 13.465, de 11
de julho de 2017.

Paragrafo dnico. O membro da Comissdo Municipal de
Regularizagdo Fundiaria poderd requerer vista do procedimento
administrativo durante a reunido, sendo que, a carga néo ultrapassara
a data da préxima e o siléncio quanto ao pedido sera entendido como
ato de concordancia.

Art. 20°- Entendendo pelo deferimento do requerimento a
Comiss@o Municipal de Regularizagdo Fundiaria indicara as
intervencGes a serem executadas, aprovara o projeto de regularizagdo

fundiaria, identificara e declarara os ocupantes de cada unidade
imobiliaria;

Art. 21°- Todas as providéncias e manifestagdes, seja pelo
deferimento, indeferimento, diligéncias ou outras providéncias, estardo
sujeitos & aprovagdo e encaminhamento ao Presidente da Comissao
Municipal de Regularizagédo Fundiaria.

Art. 22°- Saneado o procedimento, conforme art. 28, IV da Lei
Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017, o Presidente da Comissdo

Municipal de Regularizagao Fundiaria, proferira sua decisao,
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devidamente motivada e fundamentada, acompanhada da minuta da
Certiddo de Regularizagdo Fundiaria — CRF, constando o nome do
nicleo urbano regularizado, sua localizagdo, a modalidade da
regularizagdo (REURB-S), as responsabilidades das obras e servigos
constantes do cronograma, a indicagdo numérica de cada unidade
regularizada, quando houver, a listagem com nomes dos ocupantes e
respectivas unidades, por titulo de legitimagédo fundiaria ou mediante
ato Unico de registro, bem como o estado civil, a profissdo, o nimero
de inscri¢do no cadastro das pessoas fisicas do Ministério da Fazenda

e do registro geral da cédula de identidade e a filiagéo.

Art. 23°- A deciséo final do Presidente da Comissdo Municipal de
Regularizagédo Fundiaria sera encaminhada para o Chefe do Executivo
Municipal, para aprovagdo da Minuta e posterior devolugdo a
Secretaria de origem, devidamente assinada em via original.

Art. 24°- O Presidente da Comissao Municipal de Regularizagéo
Fundiaria daréd publicidade ao ato e posteriormente encaminhara a
CRF ao Cartério de Registro de Iméveis competente para abertura da
matricula imobiliaria.

Art. 25°- Apods findados os trabalhos, o procedimento
administrativo sera arquivado.
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DAS DISPOSICOES GERAIS E TRANSITORIAS

Art. 26 - A presente norma serd implementada em consonancia
com o Programa Nacional de Regularizacdo Fundiaria, nos termos da
Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017 e demais legislagdes
Federais e Estaduais que tratem da matéria.

Paragrafo Gnico. Em caso de lacuna ou obscuridade da Lei Federal
n® 13.465, de 11 de julho de 2017, no julgamento dos procedimentos
administrativos, caberad aplicar as normas legais; ndo as havendo,
recorrer-se-a a analogia, aos costumes, aos entendimentos

jurisprudenciais e aos principios gerais de direito.

Art. 27 - As areas publicas inseridas em glebas participes da
Politica Municipal de Regularizagdo Fundiaria e indicadas no
respectivo levantamento topografico como vias, servidées e areas
verdes, passardo ao dominio do municipio.

Art. 28°- A Comiss&o Municipal de Regularizagdo Fundiaria
considerara o termo predominantemente da modalidade de Reurb
inserido na Lei Federal n° 13.465, de 11 de julho de 2017 toda soma
de 50 % (cinquenta por cento) mais um.
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Art. 29°- Na contagem de prazo em dias, estabelecidos na Lei
Federal n® 13.465/2017, ou pelo Presidente da Comissdo Municipal de

Regularizacdo Fundiaria, computar-se-d0 somente os dias lteis.

Art. 30°- Este Decreto entra em vigor na data de sua publicacéo.

Canavieiras/BA, 18 de dezembro de 2019.

_LA_L_MEIDA

DE
PREFEITO DE CANAVIE!RAS—BA

Prefeito Municipal

20
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Prefeitura Municipal de Gandu

Dispde sobre a Execu¢do de Regularizagdo
Fundidria com a legitimagdo de dominio ou de

em_)lQ de Aele 20_(9 propriedade de iméveis no ambito do municipio de
‘ &%% Gandu e comina outras providéncias.
Gabinete d0 Prefeito

O PREFEITO DO MUNICIiPIO DE GANDU, Estado Federado da Bahia, no
exercicio da competéncia conferida pelos incisos I e III, do art. 30, da Constitui¢io
Federal, art. [V da Lei Organica Municipal, ¢ em conformidade com as disposi¢des das
Leis n°% 6.766/1979. 8.666/1993 e, especialmente, Lei Federal 13.465/2017. faz saber
que a Camara Municipal aprovou e ele sanciona a seguinte Lei:

Art. 1° Todo aquele que possuir, ainda que de forma indireta, imével publico municipal
ou particular, situado em zona urbana, de expansdo urbana ou rural, podera obter a
legitimagdo de dominio ou de propriedade do bem, desde que atendidos os requisitos
prescritos em Lei.

Paragrafo unico. Para os efeitos desta Lei, considera-se também, como zona urbana e
zona de expansdo urbana, toda a drea descrita nas matriculas que constam em nome do
Municipio junto ao Cartorio de Registro Geral de Iméveis e Hipotecas da Comarca de
Ganduw/BA., situada dentro dos limites e confrontagdes descritos do registro, ou que o
zoneamento seja determinado pela autoridade competente.

Art. 2° Para obter o titulo de legitimag¢do de dominio ou de propriedade. o interessado
devera apresentar requerimento a municipalidade e comprovar a posse ou composse do
bem, por pelo menos cinco anos, de forma mansa, pacifica e sem oposi¢do de terceiros.

Paragrafo tnico. O requerimento de legitimagdo devera ser protocolizado no
Departamento da Receita Municipal juntamente com os seguintes documentos:

[ - declaragdo, com firma reconhecida, dos confrontantes, ou, ndo os havendo ou nio
os sendo localizados, de no minimo duas testemunhas, atestando a posse ou
composse do imovel, pelo requerente, hd no minimo cinco anos;

II — comprovante de compra e venda, doagdo, permuta ou similar, do bem, com firma
reconhecida, devidamente registrado no Cartério de Titulos e Documentos local, até
a data do protocolo do requerimento de legitimagao;

I1I — copia de conta de consumo (luz ou agua), ou comprovante de entrega de material
de construgdo (caso ndo exista edificagdo concluida), ou outro documento que
comprove o exercicio da posse no enderego da area a ser regularizada;

IV — certiddo de cadastro do imovel junto a Prefeitura Municipal;

CNPJ 14.195.3580001-21 - Tel'Fax.: (73) 3254-0382 / 3254-0386 / Rua Manoel Libanio da Silva. 20
Centro — CEP: 45.450-000 — Gandu-BA.

4



Quarta-feira Diario Oficial do

N S Gandu MUNICIPIO

PREFEITURA MUNICIPAL DE GANDU
ESTADO DA BAHIA

e

CERTIDAO LEI N° 1420/2019 DE 10 DE SETEMBRO DE 2019.

Cerlfizo qus estefa) Coae

'“(o?—O/d.O (4 fi Dispoe sobre a Execugdo de Regularizagdo
publicadofz) nafoma i Lei,em Jo [OAN0_|Q) ¥ o  r—
Prefeitura Municipal de Gandu Fundidria com a legitimag¢do de dominio ou de
em_1Q de pele 20_(9 propriedade de iméveis no dmbito do municipio de

Gandu e comina outras providéncias.

_ AN
Gabinete & Prefeito

O PREFEITO DO MUNICIiPIO DE GANDU, Estado Federado da Bahia, no
exercicio da competéncia conferida pelos incisos I e III, do art. 30, da Constitui¢do
Federal, art. [V da Lei Orgénica Municipal, e em conformidade com as disposi¢des das
Leis n% 6.766/1979, 8.666/1993 e, especialmente, Lei Federal 13.465/2017, faz saber
que a Camara Municipal aprovou e ele sanciona a seguinte Lei:

Art. 1° Todo aquele que possuir, ainda que de forma indireta, imével publico municipal
ou particular, situado em zona urbana, de expansdo urbana ou rural, poderd obter a
legitimag@o de dominio ou de propriedade do bem, desde que atendidos os requisitos
prescritos em Lei.

Paragrafo uinico. Para os efeitos desta Lei, considera-se também, como zona urbana e
zona de expansio urbana, toda a drea descrita nas matriculas que constam em nome do
Municipio junto ao Cartorio de Registro Geral de Imoveis e Hipotecas da Comarca de
Gandu/BA., situada dentro dos limites e confrontagdes descritos do registro, ou que o
zoneamento seja determinado pela autoridade competente.

Art. 2° Para obter o titulo de legitimagdo de dominio ou de propriedade, o interessado
devera apresentar requerimento & municipalidade e comprovar a posse ou composse do
bem, por pelo menos cinco anos, de forma mansa, pacifica e sem oposigdo de terceiros.

Paragrafo unico. O requerimento de legitimagdo devera ser protocolizado no
Departamento da Receita Municipal juntamente com os seguintes documentos:

[ - declaragdo. com firma reconhecida, dos confrontantes, ou, ndo os havendo ou ndo
os sendo localizados, de no minimo duas testemunhas, atestando a posse ou
composse do imdvel, pelo requerente, ha no minimo cinco anos;

II — comprovante de compra e venda, doag¢do, permuta ou similar, do bem, com firma
reconhecida, devidamente registrado no Cartério de Titulos e Documentos local, até
a data do protocolo do requerimento de legitimagao;

I1I — coépia de conta de consumo (luz ou dgua), ou comprovante de entrega de material
de construcdo (caso ndo exista edificagdo concluida), ou outro documento que
comprove o exercicio da posse no enderego da area a ser regularizada;

IV — certiddo de cadastro do imével junto a Prefeitura Municipal;

CNPJ 14.195.3580001-21 - Tel’'Fax.: (73) 3254-0382 / 3254-0386 / Rua Manoel Libanio da Silva. 20 —
Centro — CEP: 45.430-000 — Gandu-BA.
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V — fotografias da fachada do imovel, ou do terreno, quando ndo houver construgao;

VI —copia do CPF e da Carteira de Identidade do requerente;

VII - planta de localizagdo ¢ medigdo do imoével acompanhado do memorial
descritivo;

VIII — certiddo negativa de débitos municipais;

IX — pesquisa da origem registraria do imoével atingido pela regularizagdo junto aos

Cartérios de Registro de Imdveis de Gandu /BA ou de Ituberd/BA (antiga circunscri¢do

imobiliaria). Nesse caso, relativo a imoveis datados anteriormente a emancipagio

politico administrativa do municipio de Gandu.

Art. 3° O Poder Executivo designara no minimo trés servidores municipais, pelo menos
dois concursados, para compor comissdo que ira analisar os requerimentos e emitir os
titulos de legitimagdo de dominio ou de propriedade.

Paragrafo tnico. O Prefeito Municipal procedera a outorga do titulo de legitimagao
para inscrigdo no Cartorio de Registro de Iméveis e Hipotecas da Comarca.

Art. 4° Para fins de aplicagdo da presente lei, o Municipio podera dispensar as
exigéncias relativas ao percentual e as dimensdes de drea destinadas ao uso publico ou
ao tamanho dos lotes regularizados, assim como a outros pardmetros urbanisticos
edilicios, em consonancia com a Lei n® 13.465/2017.

Art. 5° O Poder Executivo podera expedir decreto dispondo sobre normas
complementares para a execu¢do desta Lei.

Art. 6° As despesas decorrentes desta Lei, especificamente em relagdo a Reurb de
Interesse Social, correrdo por conta dos recursos orgamentdrios proprios previstos na Lei
Orcamentaria Anual, e bem assim dos valores eventualmente arrecadados com a
regularizagdo dos iméveis, ficando o Poder Executivo autorizado a efetuar, mediante
decreto, as modificagdes orgamentarias necessarias.

Art. 7° Ficam revogadas as disposi¢des em contrario, especialmente a Lei Municipal
1.310/20135, de 16 de dezembro de 2015.

Art. 8° Esta lei entra em vigor a partir da data de sua publicag@o.

GABINETE DO PREFEITO MUNICIP E GANDU, 10 de setembro de 2019.
) CERTIDAO "
C\ezlgolqg?e esefy oo ne ydof Leonardo Barbesa Cardoso

: foi ;
publicadofa) na forma da Lei,em J© 103 2 13 Prefeito

Prefeit

3254-0386 / Rua Manoel Libanio da Silva, 20
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Trabalho, compromisso e renovacdo

§ 12 - A delimitagdo da area compreendida na REURB-S sera efetuada no bojo
do procedimento administrativo, tendo em mira o memorial descritivo da area e os requerimentos
formulados pelos interessados;

§ 22 - A delimitagdo devera compreender, especificamente, a drea do nicleo
urbano que sera atendida.

Art. 22 - Para instaurar a REURB-S mencionada no artigo anterior, a
Procuradoria Geral do Municipio devera adotar as medidas necessarias para instituir procedimento
administrativo, obedecendo as fases estabelecidas pelo art. 28 da mencionada Lei Federal.

Art. 32 - A Procuradoria Geral do Municipio, atraves de seus procuradores, terd
como atribuigdo, entre outras, presidir procedimentos de REURB, na forma da Lei Federal n2
13.465/17.

Art. 42 - Aplica-se, no que couber, o Decreto Federal n2 9.310, de 15 de margo
de 2018, para regulamentar e instruir o procedimento administrativo.

Art. 52 - Declara-se, neste ato, como de nlcleo urbano informal a drea do
municipio de Prado — Estado da Bahia denominada, popularmente, de Alamedas do Quati, para fins
do art. 13, | da Lei Federal n2 13.465/17.

Art. 62 - Fica neste ato, com base no art. 13 da Lei 13.465/2017 e art. 62 do
Decreto n.2 9.310/2018, para fins da REURB-S a localidade denominada Alamedas do Quati, definido
como ndcleo familiar de baixa renda aquele que possui renda mensal inferior a 3 (trés) saldrios
minimo vigentes.

Art. 72 - Este Decreto entra em vigor na data de sua publicagdo, revogando as
disposigBes em contrario.

GABINETE DA PREFEITA DO MUNICIPIO DE PRADO -
ESTADO DA BAHIA, AOS 13 DE SETEMBRO DE 2019.

MAYRA PIRES BRITO

- PREFEITA MUNICIPAL

TITULO DE LEGITIMACAO DE POSSE

Rodovia Prado x Itamarajd, Km 01, Lote 14 - CEP: 45.980-000 - Prado - Bahia - Tel.: (73) 3298-4650 Fax: (73) 3298-4690

Documento assinado digitalmente conforme MP n° 2.200-2/2001 de 24/08/2001, que institui a infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP Brasil
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PROCURADORIA GERAL

Trabalho, compromisso e renovacio

O MUNICIPIO DE PRADO - ESTADO DA BAHIA, portador
do CNPJ/MF n° 13.761.713/0001-10, com sede na Avenida Itamaraju, s/n —
Bairro Luiz Eduardo Magalhaes, na Cidade de Prado, representado pela
Prefeita MAYRA PIRES BRITO, nos termos do Decreto n° 052/2018,

CONCEDE 34 Sr% ..cccccescscecascncanses , brasileira, operadora de caixa, portadora
da Carteira de Identidade n° .......... , inscrita no CPF/MF sob o n° .......... S
casada COMO O STu.ccceveerireeniennnnns , brasileiro, auténomo, portador da
Carteira de Identidade n° .......... , inscrito no CPF/MF sob o n° ..........
residentes e domiciliados na.............. , TITULO DE LEGITIMACAO DE

POSSE, reconhecendo a posse dos ocupantes nos termos dos artigos 15,
inciso [ e 25 da Lei n° 13.465/17, podendo a posse ser convertida em titulo
de propriedade, apés cinco anos do registro deste titulo e se atendidos os
requisitos do artigo 183, da Constituicdo Federal, referente o imével que
possui a seguinte descriCao.........ooccuuuiinnnnnnnn.

Prado — Estado da Bahia, 12 de Setembro de 2019.

MAYRA PIRES BRITO

- PREFEITA MUNICIPAL -

Rodovia Prado x Itamarajd, Km 01, Lote 14 - CEP: 45.980-000 - Prado - Bahia - Tel.: (73) 3298-4650 Fax: (73) 3298-4690

ANEXO VI

Documento assinado digitalmente conforme MP n° 2.200-2/2001 de 24/08/2001, que institui a infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP Brasil
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[w] PREFEITURA MUNICIPAL DE CONDE
== PCA. ALTAMIRANDO REQUIAO , 27 TELEFAX (075) 429-1221/429-1214 CONDE-BA.
E — mail prefeituradeconde@ig.com.br
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DECRETO N° 050/2019

“CRIA. O PROJETO CONDE MORADA LEGAL,
DISPOE SOBRE A REGULARIZACAO FUNDIARIA
URBANA NO MUNICIPIO DE CONDE - BAHIA,
ESTABELECE REQUISITOS PARA ENQUADRAMENTO
NA REURB-S E REURB-E, REGULAMENTA
MECANISMOS PARA O PROCEDIMENTO DE REURB,
VIABILIZA A COOPERAGCAO DO MUNICIPIO DE
CONDE COM O CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS PARA FINS DE CONSECUGCAO DE
REGULARIZACAO FUNDIARIA E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS”

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE CONDE, ESTADO DA BAHIA, no uso de suas
atribuigdes constitucionais c/c com o inciso IV, do art. 58 da Lei Organica do Municipio de
Conde — Bahia ¢;

CONSIDERANDO a instituicdo, pela Lei Federal n°® 13.465, de 11 de julho de 2017, das
normas gerais para a regularizacéo fundiaria de interesse social e de interesse especifico,
no ambito urbano, estabelecendo as diretrizes para a REURB no territorio brasileiro;

CONSIDERANDO a necessidade de se promover o reordenamento ambiental do espago
urbano, de modo racional e sustentavel;

CONSIDERANDO a necessidade de fomentar o crescimento do municipio e a
regularizagado imaobilidria das comunidades que constituem ndcleos urbanos informais;

CONSIDERANDO o interesse publico no registro predial, gerando o bem-estar da
populagdo e o crescimento do préprio municipio, decorrente do fato de ter todos os
imdveis do territorio devidamente inscritos no Cartério de Registro de Imédveis de Conde —
Bahia;

Para verificagdo e detalhes da assinatura utilize o software BRy Signer ou o verificador de sua preferéncia.

CONSIDERANDO a existéncia de inumeros nlcleos urbanos e rurais informais ocupados
no Municipio de Conde - Bahia e a necessidade de regularizagao fundiaria destes;

CONSIDERANDO a possibilidade de georreferenciar todos os imdveis dentro do
municipio, a fim de facilitar a ordenacgéo da cidade e a organizagdo de politicas publicas
para o crescimento e desenvolvimento do municipio;
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CONSIDERANDO a possibilidade expressa de regulamentacdo direta dos procedimentos
e requisitos da REURB por meio de Decreto Executivo Municipal (art. 13, inc. | e art. 28,
paragrafo Unico, da Lei Federal n® 13.465/17),

DECRETA:

Art. 1°. Fica criado o projeto de regularizagio fundidria denominado “CONDE MORADA
LEGAL”.

Paragrafo Gnico: Este Decreto estabelece os requisitos para enquadramento na REURB-
S e REURB - E; viabiliza a cooperagéo do Municipio com o Cartdrio de Registro de
iméveis para fins de consecugdo de regularizagéo fundiéria e da outras providéncias.

Titulo !
DISPOSIGOES GERAIS

Art.2°, A Regularizacdo Fundiaria do Municipio de Conde - Bahia serad coordenada pela
Comissao criada pelo Decreto n® 045/2019.

Art. 3% A Comiss@o serd responsavel pela regularizagdo fundidria de interesse sacial
(REURB-S) e regularizacio fundiéria de interesse especifico (REURB-E), obedecendo as
normas gerais estabelecidas pela Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017
(LREURB), em areas situadas dentro do municipio a serem demarcadas e estabelecidas
por Portaria formulada pela referida Comissdo e ratificada por Decreto Executivo
Municipal.

Paragrafo unico. As demais portarias, que ndo tratem especificadamente da aprovagéo
do projeto de regularizacéo fundiaria, prescindem da expedigio de Decreto.

Art. 4°. Competira 2 Comisséo:

I ~ coordenar, normatizar, acompanhar, fiscalizar e manter ¢ servico de REURB no

municipio;

134

Para verificagao e detalhes da assinatura utilize o software BRy Signer ou o verificador de sua preferéncia.
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1 = coordenar, normatizar, acompanhar e fiscalizar as atividades dos profissionais
contratados e dos agentes plblicos para a realizacdo da REURB;

11 -deliberar sobre a forma de atuagdo dos profissionais e agentes plblicos descritos no
inciso 1l;

IV - atuar nos casos de desmembramento, remembramento, retificag@o, cancelamento e
sobreposicéo relacionados 4 REURB;

v - decidir sobre a forma de organizagio para a verificaggo do enquadramento dos
beneficiarios da REURB-S e REURB-E;

V1 =-opinar has decisdes sobre impugnagdes propostas pelos beneficiarios ou demais
interessados;

VI —executar, diretamente ou por meio de colaboradores, os procedimentos de REURB
da LREURB e demais situagdes necessarias para sua concretizagéo;

VHI~decidir sobre a necessidade ou ndo da demarcagéo urbanistica para a promog¢éo da
REURB;

IX —decidir sobre 0s casos omissos neste Decreto.

Art. 5°. incumbe ao Presidente da Comiss&o:

| — iniciar procedimento de demarcacéo urbanistica nas areas especificadas por Portaria;
Il - instruir e decidir os processos de demarcaco urbanistica,;

ill = lavrar o Auto de Demarcacgéo Urbanistica, se necessario;

IV — encaminhar o Auto de Demarcacio Urbanistica ao Cartério de Registro de Imdveis
competente,

V - responder as impugnagbes ao Auto de Demarcaglo Urbanistica notificadas pelo
Oficial de Registro do Cartorio de Registro de Iméveis ou por terceiro interessado;

VI - instruir e decidir as propostas de alteragio do Auto de Demarcagdo Urbanistica,
lavrando o respectivo apostilamento;
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VIl -~ apds a averbacédo do Auto de Demarcag@o Urbanistica, para fins de cadastro de
areas, providenciar:

a) anotagdes em seus cadastros;

b) comunicacdo a Secretaria Municipal de Finangas, a Secretaria Municipal do Meio
Ambiente e a Procuradoria do Municipio,

VIl - requerer pareceres ou aprovagbes de quaisquer 6rgaos ambientais ou urbanisticos,
de quaiguer ente federativo;

IX - promover quaisquer atos necessarios, que ndo sejam atribuicdo exclusiva de outrem
por forga de lei, para o processamento e conclusédo da REURB, em todas as situagdes
previstas na LREURB.

Art. 6°. Para os fins de cumprimento deste Decreto, consideram-se:

I =Titulo de legitimagéo fundidria: o documento publico, parte integrante da CRF,
expedido pelo Municipio de Conde/BA, que comprova a legitimagao fundiaria em favor
das pessoas enquadradas como beneficidrias da REURB e compde titulo habil ao registro
predial, cujo modelo sera estabelecido por Portaria da Comisséo;

il —Beneficiario: aquele que sera favorecido pela regularizacéo fundiaria, recebendo
titulo de legitimagao fundiaria ou outro titulo de dominio, desde que comprove a sua
qualidade de “ocupante”, nos termos do art. 11, inciso Vill, da LREURB;

§1°. Do titulo de legitimagéo fundiaria devera conter apenas beneficiarios constantes da
lista existente em Certiddo de Regularizagao Fundidria (CRF).

§ 2°. A fim de facilitar o trabalho do Cartério de Registro de Imédveis competente, o titulo
de legitimagdo fundiaria deverd conter a qualificacdo pesscal dos beneficidrios e a
descricdo completa do imovel regularizado com todos os elementos exigidos pela Lei
Federal n° 6.015/73, devendo, preferencialmente, utilizar os mesmos padrdes e estilo de
redaciio empregados pela serventia extrajudicial para a confec¢do das matriculas dos

imoveis.
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§3°. Para a promogéo do registro dos titulos de legitimagao fundiaria seré entregue por
meio eletrdnico ao Cartorio de Registro de Imbveis, juntamente com os documentos da
REURB, documento digital (.doc ou docx.),em que constarao todos os elementos do titulo.

Art.7°. A Comisséo podera firmar convénio com o Oficial de Registro do Cartdrio de
Registro de Imoéveis competente para facilitar os servigos de REURB, para mutua
cooperagdo, troca de dados de inscrigdo imobiliaria e cadastro de IPTU, celeridade na
expedicdo de certiddes, utilizagdo de espago junto a érgédo publico ou a unidade de
servigo cartoraria, ou guaisquer outros termos a serem ajustados mediante acordo entre a
Comiss&o e o delegatério dos servicos extrajudiciais competente, obedecida a legislagéo

em vigor.

] Titulo i
DAS AREAS AFETADAS PELA REURB

Art.8°. O Municipio promovera a REURB, de modo coletivo, em todas as areas, glebas,

bairros ou comunidades, conforme for definido pela Comisséo.

Paragrafo unico. Em havendo nicleos urbanos informais em iocais cujos lotes n&o séo

circunvizinhos, tal circunstancia constara expressamente da CRF.

Titulo
DOS BENEFICIARIOS DA REURB

Art.9°. Serdo considerados beneficiarios da REURB-S aqueles que cumprirem

cumulativamente cs requisitos objetivos previstos nos incisos 1 e |f desse dispositivo:

| = o valor venal do imdvel a ser regularizado ndo for superior a R$ 25.000,00 (vinte e

cinco mil reais);
il - o beneficiario for integrante de familia de baixa renda, sendo definida como:

a) aquela com renda familiar de até dois salario minimos;
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§1°. O valor venal dos imoveis sera aferido no momento dos trabalhos de medigéo dos

lotes objeto da REURB, sendo avaliado pela Setor de Tributos do Municipio de Conde —
Bahia.

§2°. Se o imovel avaliado contiver acessdes, edificagbes ou benfeitorias, tais acessoérios
seréo contabilizados para efeito de avaliagdo do valor venal, devendo, portanto, constar o
valor da terra nua acrescido do valor do acessoério.

§ 3° Para fins de comprovacéo do requisito previsto no inciso il, o beneficiario podera
apresentar comprovante de enquadramento no Cadastro Unico para Programas Sociais —
CadUnico (art. 4°, inc. Il, do Decreto Executivo Federal n® 6.135, de 26 de junho de 2007).

§4°. O beneficidrio que nédo concordar com a avaliagdo do seu imoével ou com a renda
pessoal estimada, nos termos dos incisos | e il, podera promover impugnagéo perante a
Comissdo, no prazo maximo de 5 (cinco) dias, a contar da publicagcdo da portaria no
Diario Oficial em gue constara relagio dos beneficiarios que se enquadram na REURB-S.

§5°. Para a realizagdo da avaliag8o do valor dos iméveis utilizar-se-a4 como base de
célculo a Planta Genérica de Valor ao exercicio financeiro em curso.

Art. 10. Aqueles beneficidrios que ndo se enquadrarem na REURB-S consideram-se
automaticamente enquadrados na REURB-E, devendo, para serem contemplados em
CRF e receberem o seu titulo de legitimagéo fundiaria, desde que esteja adimplentes com

os fributos municipais.

Titulo IV ,
DA LEGITIMAGAO FUNDIARIA

Art.11. A legitimacdo fundiaria devera obedecer especialmente aos critérios dos artigos
23 e 24 da LREURB.

§ 1°. Apenas na Reurb-S a legitimagéo fundiaria sera concedida ao beneficiario, desde

que atendidas as seguintes condigdes:
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1~ o beneficiario ndo seja concessionario, foreiro ou proprietaric de imovel urbano ou

rural;

i~ o beneficiario ndo tenha sido contemplado com legitimacéo de posse ou fundiaria de
imével urbano com a mesma finalidade, ainda que situado em nicleo urbano distinto: e

i~ - em caso de imovel urbano com finalidade n&o residenciél. seja reconhecido pelo
poder publico o interesse publico de sua ocupagéo.

§2°. Ocorrendo alguma das hipéteses do §1° aplicar-se-a o disposto no art. 9° deste
Decreto.

§3°. A execugdo da REURB-S independe da comprovagdo do pagamento de tributos ou
penalidades tributarias (art. 13, §2°, LREURB).

Art.12. Para a expedicdo da CRF e do respectivo titulo, os beneficiarios da REURB-E
deveréo recolher previamente todos os tributos municipais relativos ao imével objeto da
REURB, promovendo a quitagéo integral de tais débitos..

Paragrafo Gnico: Nao impedem a REURB-E a existéncia de débitos com o Fisco
Municipal estranhos ao imovel objeto da REURB.

Art.13. Os interessados na legitimagdo fundidria deverdo apresentar os seguintes
documentos:

| - prova de que o imbvel é ocupado pelo beneficiario, nos termos do art. 11, inc. VIII,
da LREURB.

il - certiddo expedida pelo Cartério de Registro de Iméveis, mediante busca pelo

indicador real e pessoal, positiva ou negativa da propriedade;

il ~ copia autenticada da carteira de identidade e CPF/MF do beneficidrio e,se for
casado,do respectivo conjuge;

W - certiddo de nascimento atualizada do beneficiario, se solteiro; ou certiddo de
casamento atualizada do beneficiario, se casado, separado ou divorciado; ou certidao de
casamento atualizada acompanhada da certiddo de 6bito, se vi(ivo.
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V - declaragdo de residéncia com a necessidade de reconhecimento de firma, salvo se
a a declaragdo for firmada perante a Comissao da REURB ou perante Oficial de Imoveis
ou seu substituto legal;

VI = certiddo negativa de débito municipal referente especificadamente ao imdvel objeto
da REURB, apenas para os beneficiarios da REURB-E.

§1°. Para cumprimento do inciso | deste artigo, constitui meio de prova a apresentagio de
contrato, recibo, declaracao de confrontantes com reconhecimento de firma ou qualquer
documento realizado entre o posseiro ou posseiros anteriores e 0 atual posseiro, pretenso
beneficiario, observando-se que:

| — os beneficiarios da REURB-E deverdo obrigatoriamente registrar no Cartério de
Registro de Titulos € Documentos de Conde/BA toda a cadeia sucessdria de contratos,
recibos ou outros documentos firmados entre o possuidor e anterior proprietario ou
possuidor, devendo, para comprovacdo deste requisito, apresentar a certiddo de ato
praticado referente ao aludido registro; e

Il — os beneficiarios da REURB-S ficam dispensados de tal registro, devendo apenas
apresentar original ou cépia autenticada dos documentos deque tratam este dispositivo.

§ 2° A fim de preencher 0s requisitos necessarios a aquisi¢do plena e definitiva da
propriedade do imével objeto de REURB, os herdeiros do proprietario registral ou do
anterior possuidor, ou os adquirentes do imdvel por ato infer vivos, deverdo apresentar
todos os documentos que comprovem o seu tempo de posse no minimo de cinco anos,
bem como se necessério o documentos que comprovem o seu tempo de posse de seus
antecessores, considerando tais posses de modo conjunto para fins de legitimagdo
fundiaria (acessio possessionis e sucessio possessionis), nos termos dos artigos 1.207,
1.242e 1.243 da Lei Federal n® 10.406/02-Cdédigo Civil,

§3° Constituem meios de prova acessérios e complementares dagueles constantes
no§1°, dentre outros, os comprovantes do pagamento do IPTU, certidbes da prefeitura

8
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municipal, comprovantes de pagamento de agua, luz e telefone, que, de modo expresso,

remetam ao enderego do imével a ser objeto da legitimag&o fundiaria.

§ 4°. Para efeitos do inc. II:

| =a certiddo positiva da propriedade:

a) se emitida em nome de terceira pessoa, especificando que o proprietario registral é
diferente do pretenso beneficiario, aquele devera ser notificado para, se quiser, impugnar,
no prazo comum de 30 (trinta) dias, nos termos do art. 20 da LREURB.

b) se emitida em nome do préprio beneficidrio, ao invés da emissdo do titulo de
fegitimagdo fundiaria, emitir-se-4 apenas o cadastro imobilidrio ou memorial descritivo,
para gue este promova a retificagéo junto ac Cartério de Registro de Imoveis, observadas
as demais exigéncias legais, caso em que o beneficiario devera pagar a taxa pelos

servigos técnicos, na forma da legislagdo municipal.

Il = a certiddo negativa de propriedade servira como prova negativa da propriedade

registral de terceiro.

§5°. Para efeitos do inciso V, a declaragéo de residéncia apresentada por apenas um dos
beneficiarios, gquando casados, faz presumir gque o seu conjuge reside com o declarante,
devendo tal fato constar do titulo de legitimacdo fundidria.

§6°. Para efeitos do inciso VI, a existéncia de débitos tributarios ou de outra natureza em
nome do beneficiario, que nao diga respeito diretamente com o imével objeto de REURB,
nao impede a concessao da legitimagéo fundiaria.

§7°. Para aqueles que se enquadrarem na REURB-S néo se exigird a certiddo de débitos
municipais.

Art.14. Os requisitos exigidos por este Decreto poderéo ter sua comprovacgéo corroborada
por outros meios de prova admitidos em Direito, sendo que, em se tratando de prova
testemunhal, esta deverd ser apresentada por declaragdo com firma reconhecida,

assinada por no minimo 3 (irés) testemunhas.
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Art, 15. Os ocupantes de imoveis publicos ou particulares que tiverem recebido
anteriormente “titulo de legitimag&o de posse”, desde que tenham registrado previamente
este documento no Cartéric de Registro de Titulos e Documentos.

Art.16. Em se verificando fraude ou falsificacdo de documentos, informar-se- a
imediatamente ¢ Ministério Publico.

Titulo V
Capitulo i
DO PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO

Art. 17. A REURB obedecera as seguintes fases (art. 28 da LREURB):

I ~requerimento dos legitimados (FASE1);

il - processamento administrativo do requerimento, no qual serd conferido
prazoparamanifestagdodostitularesdedireitosreaissobreciméveledos confrontantes
(FASE2);

Il - elaboragdo do projeto de regularizagio fundiaria (FASE3);
IV - saneamento do processo administrativo (FASE4),;

V = decisfo da autoridade competente, mediante ato formal, ao qual se dara publicidade
(FASES);

VI -expedi¢éo da CRF e dos titulos de legitimagao fundiaria pelo Municipio (FASE 6); e

Vil - registro da CRF e do projeto de regulariza¢é0 fundiaria aprovado perante o Oficial
de Registro do Cartério de Registro de Imdveis em que se situe a unidade imohiliaria com
destinagéo urbana regularizada (FASE7).

Capitulo I
FASE 1 {(Requerimento dos Legitimados)

10
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Art.18. A REURB prescindira de requerimento (FASE1) sempre que seu procedimento for
instaurado de oficio pela Comissao.

Paragrafo Gnico. Caso haja solicitagdo de abertura de procedimento de REURB por
algum legitimado, esta se procedera mediante verificagdo, pela Comissédo, do
enquadramento, necessidade e viabilidade da éarea objeto do requerimento ser

regularizada.

Capitulo 1
FASE 2 (Processamento do Requerimento)

Art.19. A FASE2 serd executada da seguinte forma, podendc a Comissdo estabelecer
outras atividades intermediarias:

i-Cadastro das inscricbes imobiliarias do IPTU dos iméveis objetos da REURB, por meio
de visita in loco dos agentes tributarios municipais;

lll-Audiéncia pdblica junto a comunidade cujos imdveis serfo objeto de regularizagéo
fundiéria, com o intuito de explicar seus direitos e o procedimento da REURB, entregar 2
lista de documentos a ser providenciado pelos beneficiarios, oportunizar o debate sobre a
melhor forma de se proceder 8 REURB, dentre outros objetivos.

Il -Requerimento de expedigdo de certiddes do registro de iméveis, a fim de verificar a

existéncia ou ndo de matricula nas areas a serem regularizadas;

i ~Notificagdo dos titulares de dominio dos imoveis relacionados como objeto de
REURB, se houver na forma do art.31da LREURB;

IV - Processamento de eventuais impugnacdes, por meio de procedimento extrajudicial
de composicdo de conflitos, que, a critério da Comissdo, podera ser mediado ou
conciliado pelo Oficial de Registro de Imdveis competente para o registro dos atos da
REURB, ou seu preposto.

Capitulo IV
FASE 3 (Elaboragio do Projeto de Regulariza¢do Fundiaria)

n
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Art. 20. A FASE 3 consistird nos trabalhos técnicos elaborados pelos profissionais
competentes e da expedigio das autorizagdes por érgio ambiental do municipio ou de

outras areas.

Sessdo |
Dos Trabalhos Técnicos
Art.21. Todos os trabalhos técnicos de medicdo das glebas e lotes de verdo conter a
descrigdo, a localizagdo, os limites e as confrontacdes obtidos a partir de memorial
descritivo assinado por profissional técnico habilitado, na forma da lei, e com a devida
expedicdo da competente Anotagio de Responsabilidade Técnica — ART, contendo as
coordenadas dos vértices definidores dos limites dos imdveis urbanos ou rurais,
georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro.

§1°. Serd expedido um memorial descritivo individualizado para cada lote objeto de
REURB.

§ 2°. Do memorial descritivo devera constar além das coordenadas geograficas e demais
elementos técnicos, o nimero do lote e da quadra, o nome do loteamento ou do projeto
de REURB, a inscricdo imobiliaria/nimero de cadastro do IPTU, ¢ nome da rua ¢ do
bairro ou comunidade, o n° predial, o fato de ser zona urbana, de expanséo urbana ou de
urbanizagio especifica, as ruas que compdem o guarteirdo, bem como o mapa constando
tais dados de modo descritivo.

§3°. O referido memorial descritivo devera ser assinado pelo profissional tecnico, pelos

beneficiarios e pelos confrontantes, ressalvado o disposto no§ 5°.

§ 4°. Caso 0s ocupantes dos imoveis confrontantes sejam também beneficidrios da
REURB, presumir-se-a4 a concordancia dos mesmos em relagdo aos iméveis lenheiros,
ndo havendo a necessidade de assinatura deles no memorial descritivo, bastando que
conste a assinatura do profissional técnico e dos beneficiarios.

12
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§ 5° As assinaturas no memorial descritivo dever&o ter as firmas do profissional e demais
signatérios reconhecidos junto ao Tabelionato de Notas.

§6°. Os memoriais descritivos obedecerao ao disposto no §2° do art.5° deste decreto.

Art.22. O profissional credenciado sera responsave! por todas as informagdes contidas no
memorial e trabalhos técnicos que confeccionar, inclusive pelas inconsisténcias gue por
acaso vierem a ser detectadas na parcela georréferenciada e por eventuais prejuizos

causados a terceiros em razdo de sua atividade.

Paragrafo Wnico. N3o havendo norma especifica para a realizacdo do
georreferenciamento em iméveis urbanos, o profissional credenciado devera executar os
servigos de georreferenciamento, naquilo que lhe for compativel, em conformidade com a
Norma Técnica para Georreferenciamento de Iméveis Rurais, o Manual Técnico de
Posicionamento e 0 Manual Técnico de Limites e Confrontagdes a disposigdo no sitio
eletrénico do Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria (INCRA).

Art. 23. O projeto de regularizacdo fundiaria contera, no minimo:

| - levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento, subscrito por
profissional competente, acompanhado de Anotagéo de Responsabilidade Técnica (ART)
ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), gque demonstrard as unidades, as
construgdes, o sistema vidrio, as areas plblicas, os acidentes geogréaficos e os demais
elementos caracterizadores do nugcleo a ser regularizado;

Il —planta do perimetro do nicleo urbano informal com demonstragéo das matriculas ou

transcrigbes atingidas, quando for possivel;

Il - estudo preliminar das desconformidades e da situagdo juridica, urbanistica e

ambiental;
IV = projeto urbanistico;

V = memoriais descritivos;
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Vi - proposta de solugbes para questdes ambientais, urbanisticas e de reassentamento
dos ocupantes, quando for o caso;

VIl —estudo técnico para situagéo de risco, quando for o caso;
VIl —estudo técnico ambiental, para os fins previstos nesta Lei, quando for 0 caso;

IX —cronograma fisico de servigos e implantagdo de obras de infraestrutura essencial,
compensactes urbanisticas, ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasifdo
da aprovagdo do projeto de regularizagio fundiaria; e

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

Paragrafo unico. O projeto de regularizacdo fundiaria devera considerar as
caracteristicas da ocupacéo e da drea ocupada para definir parametros urbanisticos e
ambientais especificos, além de identificar os lotes, as vias de circulagdo e as areas
destinadas ac publico, guando for o caso.

Art.24. O projeto urbanistico de regularizagdo fundidria deverad conter, no minimo,

indicagéo:
| - das areas ocupadas, do sistema vidrio e das unidades imobiliarias, existentes ou
projetadas;

I - das unidades imobiliarias a serem regularizadas, suas caracteristicas, area,
confrontagdes, localizagio, nome do logradouro e nimero de sua designagéo cadastral,
se houver,

Il — quando for o caso, das quadras e suas subdivisdes em lotes ‘ou as fragbes ideais

vinculadas a unidade regularizada;

IV - dos logradouros, espagos livres, areas destinadas a edificios puablicos e outros

equipamentos urbanos, quando houver,

V —de eventuais areas ja usucapidas;
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Vi - das medidas de adequagdo para corregdo das desconformidades, quando
necessarias,;

VIl - das medidas de adequac@o da mobilidade, acessibilidade, infraestrutura e
relocagdo de edifica¢des, quando necessarias;

VIl — das obras de infraestrutura essencial, quando necessérias;

X — de outros requisitos que sejam definidos pelo Municipio.

§ 1° Para fins deste Decreto, nos termos da LREURB, considera-se infraestrutura

essencial 0s seguintes equipamentos:

| - sistema de abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual;

Il - sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou individual;

Il - rede de energia elétrica domiciliar;

IV - solugbes de drenagem, quando necessério; e

V - outros equipamentos a serem definidos por Portaria da Comissdo, em fungdo das

necessidades locais e caracteristicas regionais.

Art. 25. O procedimento de REURB ndo abrangera a regularizagéio de construgbes e
edificacdes, devendo os beneficidrios promover em tal regularizagéo perante a Prefeitura
Municipal e o Cartério de Registro de Imdveis, juntando os documentos exigidos na

legislagao e pagando as devidas custas e emolumentos.

Paragrafo inico. No momento da expedicic da CRF, se o Municipio tiver os documentos
necessarios para gue o beneficiario promova a regutarizagdo da sua edificagcio, poderéo
ser expedidos o Alvara de Construcéo e a Carta de Habite-se, mediante o pagamento das
taxas devidas e emolumentos cartorarios incidentes.

Sessio Il Dos Estudos de Viabilidade e Licengas Ambientais e Urbanisticas

Art.26. A Secretaria Municipal de Meio Ambiente, apds fiscalizagcdo e estudo técnico
sobre a area objeto de REURB, devera expedir “Alvara de Licenciamento Ambiental”,
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autorizando 2 REURB dos imdveis objeto do projeto de regularizagdo e declarando que
estdo cumpridos todos os requisitos previstos na legislacéo ambiental.

§1°. O alvara descrito no caput podera dizer respeito a area conjunta de uma gleba, de

um bairro ou mesmo de lotes especificos, a critério e conveniéncia do érgdo ambiental.

§2°. Uma copia do referido alvara, autentica da por servidor competente, com carimbo e
firma no documento, deverd acompanhar a CRF ou o bloco de CRFs apresentadas ao
Cartdrio de Registro de Iméveis competente.

§3°. Os estudos técnico-ambientais e os respeclivos alvards obedecerdo ao disposto nos
arts. 64 e 65 da Lei Federal n® 12.651/12(Cédigo Florestal),bem como promoveréo a
regularidade de Areas ambientalmente sensiveis, nos termos dos art.11, §2 e art.12,§
§2% 3°da LREURB.

Art. 27. Outras licengas ou autorizagdo poderdo ser exigidas para a consecugdo da
REURB.

Capituio V
FASE 4 (Saneamento do Procedimento)

Art.28. A FASE 4 consistird na verificacao da regularidade do procedimento e o respeito
ato dos os critérios e requisitos estabelecidos pela LREURB, por este decreto, pelas
portarias da Comissdo e demais normas legais em vigor.

§1°. Em se verificando qualquer irregularidade, esta devera ser previamente sanada,

antes de se passar a proxima fase do procedimento.

§2°. Estando regular o procedimento, o saneamento se dard por meio de Portaria
expedida pela Comiss8o, a qual declarara tal fato e autorizara que o procedimento passe

a préxima fase.

Art.29. Havendo condigdes ou encargos a serem satisfeitos pelo pretenso beneficiario da
REURB, o Municipio formularda compromisso de ajustamento de conduta (CAC),
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descrevendo todas as cldusulas a serem observadas pelo contribuinte (art.5°,§ 6°da Lei
Federal n°7.347/85-L¢ei de Agao Civil Pablica).

§1°.Nao cumpridas as exigéncias até o fim do procedimento, a CRF sera emitida em
nome do Municipio,devendo seu registro ocorrer também em nome deste, coma expressa
designagao de que sera lavrada, as expensas do interessado, no prazo de 30 (trinta) dias,
a competente escritura publica de concesséo de direito real de uso.

§ 2°. Para promover a assinatura da escritura acima especificada, fica delegado ao
Secretdrio de Tributos conjuntamente como Secretario do Interior a atribui¢do de assinar
tais instrumentos piblicos de transmiss&o de direito real.

§ 3° Em caso de ndo cumprimento das condi¢bes ou encargos, o contribuinte perderé o
direito real de uso, devendo a execugao do CAC ocorrer por forga do poder de policia do
poder publico, quando n3o ultrapassar as atribuicdes administrativas da municipalidade.
Subsidiariamente, o0 CAC devera enviado ao Ministério Piblico, para que tome as devidas
providéncias, efou executado judicialmente (art.5°§6%da Lei de A¢do Civil Pdblica
clcart. 784,inc. Xll,da Lei Federal13.105/15-Novo Cédigo de Processo Civil).

§4°. Comprovadamente cumpridas as condicdes ou encargos constantes do caput, o
Municipio outorgaréa nova escritura plbiica, a expensas do interessado, fazendo a doagio

da propriedade, na forma da lei,em favor do beneficiario.

Capitulo VI
FASE 5 (Deciséo Administrativa sobre o Procedimento)

Art.30. A decisdo administrativa final, que viabiliza a emissdo das CRFs, dar-se-a por
decreto executivo, apds manifestagdo consultiva favoravel da Comiss&o, mediante

portaria.

Paragrafo Gnico. A decisdo administrativa que negar a procedéncia de pedido de
legitimac&o fundiaria devera ser fundamentada de forma a justifica-a.

Capitulo VIl
FASE 6 (Emissao da CRF e dos Titulos de Legitimagdo Fundiaria)
17
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Art. 31. Na FASE 6 a Comiss&o expedird a CRF e titulos de legitimagao fundiaria.

Art. 32. Para fins exclusivos de REURB, poderdo ser expedidas CRFs e respectivos
titulos de Iegitimagéo' fundiaria versando sobre imbveis com areas inferiores a area de
parcelamento minimo, ficando dispensadas as exigéncias relativas ao percentual e as
dimensdes de areas destinadas ao uso publico ocu ac tamanho dos lotes regularizados,
assim como a outros paradmetros urbanisticos e edilicios previstos na Lei Federal
6.766/79.

§1°. Da CRF constara de forma discriminada o nome,CPF, RG & demais elementos de
qualificac8o pessoal dos titulares de direitos reais que foram notificados durante o
procedimento,a forma pela qual a notificagdo se deu (pessoalcorreios,edital,etc.),
fazendo-se mengZo expressa de que ndo houve impugnacdo ou de que houve a

concordancia dos mesmos como procedimentos.

§ 2°. Portaria da Comisséo estabelecera modelo da CRF,

Art. 33. Havendo servides administrativas, limitagdes administrativas, restriges
ambientais ou qualquer outro encargo ou dnus real a ser observado pelo beneficiario, em
razéo da REURB, nos termos da Lei Federal n°10. 257/01(Estatuto da Cidade), estes
deverdo ser averbados no Registro de Iméveis competente, posteriormente & criagéo da
matricula respectiva e registro da propriedade em nome do beneficiario.

Art. 34. Os titulos de legitimagéo fundiaria da REURB-S serdo expedidos individualimente,
sendo, no entanto, enviadas em bloco, juntamente coma CRF, pela Administragdo Publica
Municipal, para o Cartério de Registro de Iméveis.

Art. 35. Os titulos de legitimagdo fundidria da REURB-E também serdo expedidos
individualmente, sendo entregues diretamente ao beneficiario, com a adverténcia de que
devera ser levados a registro, no Cartério de Registro de Iméveis competente, no prazo
maximo de 90 (noventa) dias, sob pena de multa e revogagdo da CRF, na forma da
fegislacéio municipal.
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Art.36. Para os imdveis em que haja construgdo com unidades auténomas independentes

e que diferentes familias estejam ocupando, preferentemente se outorgara direito de laje
para os proprietarios de cada unidade, na forma do art.1.510-A e seguinte do Cédigo Civil.

Paragrafo tinico. Para o registro do direito de laje, constara destacadamente na CRF e
no respectivo titulo de legitimacéo fundiaria que primeiramente deverdo os beneficiarios
promover a averbacao da edificagdo junto ao Cartério de Registro de Iméveis competente.

Capitulo Vil
FASE 7 {(Envio da CRF e dos Titulos para o Cartério de Registro de Iméveis)

Art.37. Para a conclusdo do processo administrativo, 2 FASE 7 sera. realizada pelo
Cartdrio de Registro de imdveis competente, observado o prazo legal de60(sessenta) dias
referente acs efeitos da prenotardo e para conclusao do registro, considerando-se, desde
iogo, justificada sua prorrogagdo pelo mesmo prazo legal, independentemente de
manifestacdo formal do delegatdrio, tendo em vista o grande nimero de imdveis a serem
regularizados(art.44,§5°,da LREURB).

Art.38. Sempre que possivel, a solicitagdo de registro sera primeiramente da area integral
regularizada, com abertura de matricula da area total correspondente a gleba ou bairro e
posterior abertura de matriculas filhas, fazendo-se a averbacdo correspondente na

matricula-méae.

Titulo Vi
Obras de Infraestrutura

Art.39. As obras de infraestrutura poderdo ser desenvolvidas antes, durante ou depois do
projeto de regularizagéo (art.36,§3% da LREURB).

Paradgrafo Unico: As obras de infraestrutura da REURB-E serdo custeadas pelos seus
beneficiarios, por meio de contribuigo de melhoria ou outra forma a ser estabelecida pela
legislagdo municipal.

DISPOSIGOES FINAIS
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Art.40. Se algum imével, cuja area do bairro ou gleba em que se encontre for objeto de

REURSB, tiver matricula prépria, a parte podera realizar a regularizagéo de seu imdvel
mediante a retificagio dos dados da sua matricula e posterior abertura da nova matricula,
pelo sistema geodésico, servindo 0 memorial descritivo como instrumento habil para
tanto, observando-se as demais normas legais, nao tendo, neste caso, gualquer isen¢éo
legal de custas ou emolumentos cartorarios nem se enquadrando na REURB.

Art.41. Tratando-se de imével publico, de titularidade do Municipio, a REURB podera ser
realizada mediante legitimagao fundiaria, pela expedigdo de CRF e respectivo titulo; ou, a
critério e conveniéncia do municipio, mediante doagéo, concesséo de direito real de uso,
ou, ainda, compra e venda, comprometendo-se 0 municipio a outorgar tais direitos reais
por meio de escritura plblica, na forma da lei e a expensas do interessado.

Art.42. O procedimento licitatorio e a contratagdo dos profissionais da érea de
engenharia, topografia, urbanistica, e demais assemelhados, serd realizado
exclusivamente através da Administragdo Publica Municipal, ngo podendo a Comisséo

estabelecer quais quer regras referente tal demanda.

Art. 43. O Municipio podera valer-se do procedimento simplificado, denominado
REURBINOMINADA, na forma e sob os critérios do art.69da LREURB.

Art.44. A Comissdo, ou os profissionais que atuarem para a concess@o da REURB,
deverdo realizar estudos para verificar a existéncia de eventuais areas particulares, as
quais seus titulares ndo estiverem empregando finalidade particular ou ndo estejam
atendendo & fungéo plblica, para que se viabilize eventual desapropriagdo por interesse
social ou sob outra modalidade.

§1°. Os terrenos urbanos que se encontrem abandonados, especialmente aqueles cuja
area nédo esteja murada ou cercada, serdo contabilizados e listados para fins de
realizag&o de eventual desapropriagdo, conforme descrito no caput.

§2°. Os terrenos urbanos que, mesmo que nédo estejam sendo utilizados para moradia ou
comeércio, permanegam sendo conservados pelos seus proprietarios, ainda que para fins
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meramente especulativos, em respeito ao direito de propriedade privada, ndo serdo objeto
da lista citada no §1°.

Art. 45. Para efeitos deste Decreto, inclusive referente a situagbes néo abrangidas pelo
escopo de REURB, considera-se:

I ~loteamento, 0 parcelamentc do solo nos termos do art.2°,§1° da Lei Federal n®6.
766179,

I -Desmembramento, o parcelamento do solo nos termos do art.2°,§2°, da Lei Federal
n°6. 766/79;

I =-Desdobro o parcelamento do solo cuja gleba tenha sido subdividida em até, no
méaximo, 10(dez) lotes, mediante prévia e expressa autorizagéo do Municipio.

IV Art. 46. O Desdobro de iméveis sera realizado por meio de “Alvara de Desdobro”,
expedido pela Secretaria Municipal de Tributos, no qual deverd constara inscrigio
imobiliaria anterior, referente ac imdvel primitivo a ser desdobrado, bem como as
inscrigbes imobiliarias de todos os lotes que dele forem originados, constando os iméveis
confrontantes de cada um dos lotes desdobrados.

§1°. O referido alvara sera lavrado nos termos de modelo estabelecido por Portaria da

Comissao.

§ 2° O Alvara de Desdobro possui prazo maximo de validade de 60 (sessenta) dias para
apresentacdo em Cartorio, nos termos do paragrafo terceiro.

§3° Apds a expedigdo do alvard, o contribuinte devera comparecer ao Cartorio de
Registro de Imdvel competente, promover o registro se averbagbes necessérias para a
regularizacdo do desdobro, apresentando, ato continuo, na Secretaria Municipal de
Tributos, as certiddes dos imodveis desdobrados, e da area remanescente, se houver, a
fim de tornar definitivo o langamento das inscrigbes imobiliarias e o cadastro do IPTU;
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§4°. A descricio dos iméveis confrontantes constante do alvara podera ser substituida por
Certidao de 1° Langamento do IPTU de cada um dos lotes desdobrados, documento que
sera juntado ao alvara.

§5° As Certidoes de 1° Langamento terdo validade de 90 (noventa dias), a contar da
expedicédo do alvara, devendo ser revogadas caso o contribuinte ndo tenha promovido a
regulariza¢do junto ao Cartdrio de Registro de Imoveis neste prazo, passando a valer
novamente o cadastro de inscrigdo imobiliaria do imével que gerou o desdobro.

Art. 47. Os desdobros, desmembramentos, loteamentos, unificagdes e remembramentos,
bem como quaisquer outras formas de parcelamento do solo urbano deste municipio, a
partir da entrada em vigor do presente decreto, deverdo ser realizadas por meio de
sistema de georreferenciamento, contendo as coordenadas dos vértices definidores dos
limites dos imoveis urbanos ou rurais, georreferenciadas ac Sistema Geodésico Brasileiro,
observadas as demais normas legais.

e Documentos da circunscrigéo deste municipio.
Art. 48. Conjuntamente com os trabalhos técnicos da REURB, sera feito o levantamento

das ruas, vias, avenidas, pragas e demais logradouros e equipamentos publicos cuja
natureza juridica seja bem imével, sejam de uso comum do povo, de uso especial ou
dominicais, devendo-se expedir mapa e memorial descritivo para ¢ registro destes bens
iméveis publicos junto ao Cartério de Registro de imdveis competente, valendo-se do
procedimento constante dos arts. 195-A e 195-B da Lei Federal n®6.015/73.

Paragrafo Gnico. O procedimento previsto no caput sera utilizado para a regularizagéo e
regisiro de outros bens iméveis publicos que estejam fora do ambito dos trabalhos
técnicos da REURB, até a realizagéo da inscricdo predial de todoé os logradouros e
equipamentos publicos do Municipio junto ac Cartério de Registro de Iméveis competente.

Art.49. Os imoveis residenciais no ambito da REURB deverdo ser identificados com

nimero predial, de acordo com o numero de inscrigdo imobiliaria constante do cadastro
do IPTU.
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§1°. O Municipio podera realizar a marcagdo dos nimeros prediais em cada unidade

imobilidria, residéncia ou comércic submetido & REURB..

§2°. As regras estabelecidas no caput no§1° estendem-se também as unidades
imobilidrias ndo abrangidas pela REURB, podendo a legislaggo municipal estabelecer
multa para os proprietarios ou possuidores de imoveis que nédo regularizarem a sua

situagéo, colocando o nimero predial em suas residéncias ou comércios.
Art.50. As portarias expedidas pela Comissdo serdc publicadas no Diario Oficial do
Municipio, devendo, ao final dos trabalhos, serem todas registradas conjuntamente no

Cartério de Registro de Titulos.

Art. 51. Os casos omissos serdo decididos pela Comisséo.

Art. 52. Este Decreto entrard em vigor na data de sua publicagdo, revogando-se as

disposiges em contrario.

GABINETE DO PREFEITO, CONDE ~ BAHIA, 13 DE SETEMBRO DE 2019.
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S0CMY U eSpecito0, desde Que chodecdis o OTdeed fandos resta Lel ma
ogeacio ceadad 0 Kok, CONEoa O Aot C0 Lo 1P, 13468 oo 11 .07.2077
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& Docrato Federal 93102018, qun Inatitid normas garse o procesdmentos aplisfves
& Reguiarizagho Fundiaria Uibana (Reurb).

§ 1" - Para os efeitos desta Lot consideram 3¢

L Nidea Uhane: assentamento humane, com uso e caracieristicas urbanas
constiide por umdades moblérias de area Inferior 4 fragdo minima de
parcelamanto provista na Lol Federal n* 5,858 de 12 da dezembeo do 1972
ndepandentaments da propredade do sole, ainda gue situada em dres
qualficada ou Inscrita como rurat

B Nidea Ubane indormal acuebs clandsston, irmagular au no qual ndo ol
possivel malizar, por qualguer moda, & tulaclo da sews ocupanios, ainda
que abendida a legidacio vigente a epoca de sua implaniacio ou
regularizacio

0. Regulwrizagio Fundiads: o conunio de meddas juridicas, whbonisticas
armienisis & sociais, promovidas pelo Poder Publico por razdes de inleresse
social (Rewtb - S) cu de imeresse especifico (Reurb - E), que vigem adaquar
nucleos urbanos Informais preexislentes s conformagées legals @ a tHulagio
de sous ocupantes, de modo o garantr o dreko soclal @ moradia, o pleno
deservaimenio das lungles sodals da propriedade urbana o o diwito ao
mao amberte ecologicamente equllbrade;

V. Rourb de Interesse Social (Rewb - S): regularizagio fundidria de intercsse
soclal, que visa a reguiarizacio furdddda de niclkeos urbanos informais
occupados, precominaniemente por populagdo de baxa renda, quando se
enquadrar nos oritéros estabeiecidos no an. 13, diso | da Lel Federal n®
15465de 11.07.2017

V. Baixa Renda: Familias nscritas no cadaslramente Gnico do govemo ledarad
o com renda Tamidiar de abé dois saldancs mnimos,

VI. Reuh o Inleresse Especifico (Reurt-E) regulaizaglic funddia de
ARSEMAMSNOR Freguiares Na qual Nka se Caracter 2e o camo Aeub-5

Vi Ocupagio lregular. aquelke cecorrante do rdcko wbane Wlormal ou de
teamnento oy desmembramensdo NEo KProVvaco peio poder pibico murrcipal
ou Impiantado am desacordo com leenca municpal, ow o ragistrade no
Regisio de Imaveis. e

VIE.  Prople de Regulrizazio Fundivla wbanizagho de ccupssdo Iregalr
promovende nowe projelo  de  odenamento  espocid, com  normas
diferenciadas Santo pare o local a ser ubanizado, quanio pars as a'sas que
devvern) alender a demanda excedenie

Docurnento assinado diglitalmente conforme /P n° 2.200-2/2001 de 24082001, gue institul & Infra-estrutura de Chaves Pabiicas Beasiiesra - ICP Brasé
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§ 20 - A coraaniacio 08 avstinca do nicka urband Informal ou do parcaiaments 4o
scho Imegule se lard medianle ideetificacdo da drea  em  levariamento
mrolologramélnico ou par mei de plovas documeedals qus comprovem oe lormas
cabal e irrefuldvel, a criléro do Muncipo, que a coupagho eslorva consokdada nee
termos do arl. 9. § 27 da Lel Federal nP. 13466 de 11.07.2017, na dala da
publicacdo desta Lei

Ar. 4% Poderd cer objelo de reguiarizagdo lundidea, ros lormee docla Lel, Indusive
parte de terreno contido em area ou Imovel maior

Pardgrafo drico - Para a aprovagdo da empreandmanto de parcelamanto do sclo
futuro na area remanescente, aplicam-se s requidtos wbaniciicos o amblentas
4xados Na Lel que dispte sobre © Zoneamento, 0 S0 ¢ ocupagia 4o solo ubans

CAPITULO IL DAS DISPOSICOES ESPECIFICAS
SECAO | DA REURB - S
DA REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL

Arl. 57 + O Munkiplo sera responsdvel pela andlise ¢ aprovagdo dos Projelos
visarido a Regulanzacgdo Fundiare de Inleresse Social

Arl. 6 - Obecervadas e noimas previclas necta Lel, nagquela que dispde sobve o
zoreamento, © uso e owupagie do sok wbano e demas Pormas MUNc pas
pertineries, o projeto de regulartzagdo fundiana de nleressa sockal pode definir
paramatros urbanisticos @ ambientals especiiicos, Inclisive no tocanle 3< faxas de
Area de Preservagio Permanante - APP que deverdo sof respetadas

Arl. T - Na regularzacgso fundana da Interssse sockl cabe a0 Podor Executivo
Munikipal guando empraandedor, ou a seus concasslonarios ou permissionanos, a
Iimplantacan

L do sistema viario,

Il da raesiutura bdsica:

Il dos equipamentes comunitirias @ dreas verdes, sea delinidos ro prejelo de
rAgUiSrZaga0;

IV « a provisido habitackonal em casos de remogan &
V- a recuperagdo ambkental das dreas objalo de remoglo.

Pardgrafo Unico - Os encargos previstos no caput deste ampo podem ser
compardhados com ot banefickines, a critério do Podor Exacutiva Municipal desdo
que respeitades os vestimantos em Infragsirutura o equipamentos comunitirios ja

Bocumento assinado digitalmente confarme WP n° 2.200-2/2001 de 24/0872001, gue institul @ Infra-estrutua de Chaves Pabiicas Brasiietra - (0P Brast
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hamanzagio com & fopografia (ocal & garanta de acaszo publico A2 dreas do uso
comum do povo,

V - implantagdo de sstema de abastecmento de agua potave! em contormidade
com 08 diredzes vigenles

Vi« implariagho de sistema de esgotamenia sanitario individual ou coletho,
VU - recuperagdo gectkécnico-ambients das dreas degradadas,;

Vil - implantacao de rede de energla elétnca domicliar @ Iumihagao pabikca;
X - acasso acs les por via de cireulagiio de padestas au de veiculas

§ 1" Os torenos Ivres localizades nos pacelamaentos a serem reguarizados davam
sef deslinadas, prelerarclalments, para #ees de uso comunliario pu #eas vercks
w'ou Institucianals da uso pubice

§ 2' - Na mgularizacho de sua iniiatva, ¢ Podsr Exeouivo Muricipel poderd
wslabelecer, & s6u N0, 4 S5PACos do WSO paico, wardes e'ou INnslilucionas
denlro da drea do parcelamento ou, shemalivameanis, no seu anlomo, de acordo
com a conclusao da analse dominial da rea,

§ 3 - Na hipdless do § 25, casa nflo hajo sspages dsponivels denlro do drea
regulrizada. o Poder Execuliva Municipal podera promover a desapropriagdo de
imovess pata tns de regularizacio fundidria ou, alternabivamente, poders gravar
cufros que | lenham sdo desaproprisdos para Implaniagdo de equipamentos
piblcos, mesmo que esles esitejam fora do porimetro do parcelamerto a ser
requiarzado

§ 4 . O Podur Executivo Municipal doverd buscar o ressarcimonto das dospecas
decorentes da desapropracdo nlo Ao responsdvel pela mplantagio do
assentamento Iraguiar

§ 5 - Comgrovada a impossibiidade de destinagido de espagos piblicas no
percertual previsto na drea reguinizada. a area faltarte padera ser adquinda pelo
parcelador om oulro ooy, para poslerior compansagio, por meio da doagdo ao
Municiro, cbasrvados o8 seguintes of bércs

@l  Oimaval a ser deado deve aitar siluado dantro dos imites do Municipic: @

b] A dmensio, o valor @ as caracleristcas da area faltanie e do Imovel a ser
adquindo devem ser equivalentes

§ 6 - A doacao relerda no § 5* devs ser submetida & andlies do Orgao Munikipal
compalicta, definido re decrada regulamantadar.

§ 71 - A regulanzaclo lundana pode ser implemantada am slapas, hipdess na qua
© prejelo da que trala eshe atigo deve defing a parcela do assentaments inffomal &

Documento assinado digitalmente confarme MP n° 2.200-2/2001 de 24/08/2001, gue institul & Infra-estrutura de Chaves Pabiicas Brastiedra - ICP Brast
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aor raquianzacs am coda atapa respectiva
Art. 14 . O Poder Executivo Municipal e xigira do titular da inlcativa de regd anzagho
wundlara a5 garantias previstas pela legislagdo vigente. visando assegurar a
exec Ao dos obiss & sanvigos necessdrios i regularizacho do parcalamento,
Capltulo IV
DO PROCEDIMENTO

Art, 15 « A reguarizagsa fundiana depence da analise dominial ca area a ser
reguiarizada, comprovada por ceridae emitida peio Regsire de Imovels ou por alo
O podes sxective, @ Ga projo eabarada pelo feular da inicaliva

§ 1" . lcerWficacko o thdar dominial da drea iregulamants ccupada, o Podar
Execitivo Municipal devera roffica<o pars gue proceds a sua regdarnzachs,

§ 2' - Na omis8o do hular do domdnio da droa a/ou do hular day iniciativa, o projelo
e regudarizacho & as obras poderdo e exesculados, suplelivamenle, pelo Poder
Execuivo Municipal, com poelerior ressarcimenis dos gasios via cobranca
exdrajudicial @ cu judicial do parcetador.

§ 3' - Ezpotadas as digéncias pam a identifizagss e bealzagio do parcelador alou
do Ululr do domio ds drea, o Poder Execulivo Municipal poderd Intervir no
parcelamento do solo paa adequa-lo.

Art. 18 - O projeto de reguianizagio lundidela deve alender os requistes do art. 35 o
1,28 da lel Federal 13.48517.

§ 17 - O prajetio de regularizago do parcelamerto deve ser assnado por proliszioral
hablitado, e pelo thular da Inksatva de regularizagdo.

§ 2° - Nas Npdlesses Oe regaarnzecho funddra, requeridas nos termos do an, 18,
cdesla Lel, o Poder Execulvo Muniaps! poderd elaborar, sem custos acs
beneficianos, os documentos referidos nesie artigo, cabends 2o municipio decidr,
om cada caso solcRade, sabne o concess o desse banelico

Art. 17 - Os cnténos e procadmentos de enquadramanto, analise e aprovagdo do
projelo de regulanzagdo funddria wibana o, domale especlicapdus téenicas deslo
Programa, $erd0 regulamentadas por decrato,

Art, 18 - O thulo cesergado 50 benaficiario orunce da roguanzagio tunciana covern
$01 9xpedido grelergncialnents em nome de muiher coupants J9o imével objeto da
regularzacho

-Art, 19 - A ragularizacho dos ocupagdes imegulares ndo implica no reconhadinento
w responsabibzacio do Foder Publco Municpel das cleigacies sssumdas pelo
parcelador jurto aos adauiranies das unlcades irmnobildeas

Documento assinedo digitaimente confarme WP n° 2.200-2/2001 de 24082001, gue institul @ Infra-estrutua de Chaves Pdbiicas Beastiedra - (CF Brasé
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aor requianzacs am coda sapa respectiva.
Art. 14 - O Pader Executivo Municipal exigira do titular da inlcativa de regd anzagho
wundlara as garantias previstas pela legisiagio vigenie. visando assegurar a
excr Ao dos obrss & savigos necassdrios i regularizacho do parcalamento,
Capltulo IV
DO PROCEDIMENTO

Art, 15 « A reguarizagsa fundiana depence da analise dominial ca area a ser
reguiarizada, comprovada por ceridao emiida peo Aegsire de Imovels ou por alo
O pOdes ExecEe, @ o projeto eaborada pelo feular da inidativa

§ 17 . lderWficado o thdar dominial da drea iregulamants ccupada, o Podar
Execitivo Municipal devers roSfica<o pars gue proceds & sua regdanzachs,

§ 2! - Na omiesho do Ihular do domdnio da draa a/ou do 1hular da iniciativa, o prcjelo
o regularizacho & as obras poderdo se exesculados. supstivamenle, pelo Poder
Executivo Municipal, com poelerior ressarcimenta dos gasios via cobranca
exirajudicial @ cu judicial do parcetador.

§ 3 - Expotadas as digéncias pamn a identifizagds e bealzagdo do percelader a'ou
do Uular do dominro ds drea, o Poder Executivo Municipal poderd Intervir no
parcelamento do solo para adecua-lo.

Art. 18 - O projeta de reguiarizagio lundidria deve alender oz requisites do art 35 o
.25 da lel Federal 13.968-17.

§ 17 - O projeio de regularzagdo do parcelamerto deve ser asgnado par prolizsional
hablitado, e pelo thular da inkzativa de regularizagdo.

§ 2 - Nas hpélesss Oe reguarizacho funddra, requernidas nos tonmos do an, 18,
cdesla Lel, o Poder Execulvo Muniopsl poderd elaborar, sem custos acs
beneficiinios, os documentos referidos nesie artigo. cabends a0 municipio decidr,
om cada caso solcRado, sang a concess S0 desse banelico

Art. 17 - Os citénos e procadmentios de enquadramento, analize e aprovagdo do
projelo de regulanizagdo lunddria wikana o, demale espechicapdus téenicas dosio
Programa, $erd0 regulamentados por decralo,

Art, 18 - O thulo cerergado 50 benediciar orunce da rogutanzacio tunciana covern
$61 9xpedido prelergncialmants em nome da mulher ceupants Jo Imével objeto da
regularizacio

-Art, 19 - A ragularizacho dos ocupacdes imegulanes ndo implica no recenhadinnto
w tesponeabibzacio do Poder Publce Municpsl des cleigacies sssundas pelo
parcelador jurdo ans adauirenies das unidades irmnobilddeas

Documento assimado digitaimente conforme MP n° 2.200-2/2001 de 24082001, gue instital @ (nfra-estruatuna de Chaves Pdbicas Brasiieira - (CF Brasé
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i H

Ar. 20 - O procease pdmiplstratee g8 Aeguinnzachie Fundifinn Ubara deverd
Corbel pareto juridhcs da Advocadia Garal do Municipio;

Art, 21 « Esln Lei enim em wigar na datn de s publcocho, ewgacils a5
diapoalaion coninrias

Gabirsts de Praleits Municpal de Risarg da Pembal, 24 de selemiba os 2009

RICARDO MAIA CHAVES DE SOUZA
Prefeilo Muricipal

Cocurnantn assinadn tgitalmente confarme WP ne 2 200-2/2001 de 2008001, gue institul & infra-sstutue ge Chaves Pablices Brasiieins - (OP Brasi!
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DECRETD b oy 2019

“Aurerizn o Regnlaripate Fumdiaris wrbees o Dreecise Social
war daror dewminases Fawgue sor Umisgiesr — (Aalupaar),
Cogaats Flabitriond UREIT (Fotoler 1| ¢ (omito
Habgmsona! Frawawe & Arir Boges Ribers (Fatwlarer II),
S e pce a s i e focam Bs ar
13 Team 23, 37, da T Fesbrw! w® 1346517, ae Muwizoio
& Uawg, Blahis ¢ da owirar brosidoeiss

ﬂmmmm.unﬁuﬂrﬁ,ﬂmn{mwmhsm
atribmictes. lngniz gue The confror 3 L Organies do Mumieipia, Arx 164 e smm pasigrafos com
fandamento, nos 2. &« 152 da Comstimirdo Fedenl, mes disposictes constante na Lei Frderal o°
10257 ,/0] — Estvinto das Cidade: no teor noemaaiioro da Lei Federl 5® 1348507 & oo Decreto o™
31072018, &

COMIIDERANDO 2 ediio da Lei Federsl o° 13.465/17 que etabeleer 25 morou: e
pmdmmpm@lmm:lmznhdﬂ;iufmﬂjjﬁadn:mﬂemnd:mm:

COMIDERAMDN 2 ralevinsa do direito socl 3 momdia como meio pam estabalecar o
pkmdﬁmdmdu.ﬁ:n?ﬁesmm&addad:edapmpd:dﬂmhmgb:mml
pacificacio de confitos & desindicalzacio;

cmummmmmmmmm de difnsic
¢ implecwntcio de pedides fusdics:, nrbanissics:, ambientais & socizs goe vEam A regubrizacio de
assenmmenios Lm:g'nll.msei'h'bdﬂ;ind.: wems  oompamies, capitimeado peln Emimemie
Diesemabargadar Emilio Salomdo Resedi, Comegedor das Comaress do Intesior do Egrégio Tl
de Jastica da Bahia:

DECERETA:

Art 1°. Fiea amterizada 3 msmoracds da Reprlaizacdo Faedsisa Ustam de Intezesse Socl
(REURE-3] dos micleo: whano: copsolifados, denceinados Fangone dos TUmbmzsinoz -
(bl Confumto Habitacional UEBIS (Fopulares I} & Cospesto Fabitacicnl Franeisco de
Aznys Barges Ribeim (Fopulares IT), com fundamento nos 2. 13, merzo I e art. 32 da Lei Fedenl o*
13 465/17.

Fveezon B bearvrdinn enith Bosdrkg ue, gim O |'.|r|| o, CF =‘-H7| ?Ebl:l-l:l:l'.l. Ll_IIH:I Hahia
Tkt (74} 387319381 FOF- E-reecil goich E
CHPd - 'IJ\M"E.?SE.'I:I\."'.-I-??

Praga Praga Balaming Jose Rodrigues | S/ | Cendo | Uaua-Ba
WWW.PMUaUa. b3, jpmibrasil. orgor

Eiilte Seciifmilo i iddiniede digibiimane SERARA Expardan
APSED D CAF DAl 1 5 AT B 1 D2 DTbAE
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{1° - A demitaric da drea compreendida pa REURB-S zeri efemada mo bojo do
procedimento administrativo, tendo em mira o memom] deseobre da drea & o5 CEQEEDmentOs
fommmlados pelos imteressados;

§2° - A delimitaciic deverd compeeender, sspecifiepmente, 2 drea do micleo nrbano que e
atendida.

Art. P, Fap imstions a2 BEUBE-S menciomeda no artpo anfecce, 2 Coondenacio de
Frojetos Esperiaic deverd adotar 23 medidas neceswirias pama mstimir procediments administratm,
obedecendn as fases estabelevides pelo are. 25 da menrionada Lei Fedeml

Art. F. Fiea Responsivel 2 50 Mana de Fatoma Barges Ribeino, Cocedenadom Expecial de
Projetor & Comvensos, do Mupicpio de Unu-BA, nomeads conforme decreto de o 78E/2018
vinculado ap Gabinets do Prefeito, 2 gual teri come amibuicdo, extree otos, poesidic poocedimentos
de REURE, pa forma da Lei Fedenl n® 13.445,17.

Ari_ 4°. Aplica-ze, no que couber, o Decretn Federl 5 8310, de 15 de margo de 2018, para
regnlamentar & instroir o procedimesto admmistasTo.

Art. 53°. Declam-se, nesie ato, como de mieleo nrbano nfoomal 2 dna do pmnieipeo de Ui~
BA denomimada, popnhrmente, de baino: desomimados Pargee dos Umbnreros — (Adalagqnos),
Conjumto Habitzcional UTRBIS (Fopulares I} ¢ Conjunto Habstacional Fonoseo de Asuz Borges
Ribeiro (Popolares IT), para fint do are. 13, I da Lei Federal n® 13.465,17.

Art. 6°. Fim peste abo, com base oo art. 13 da Lei 13.465/2017 e art 6° do Decreto o®
9.310,/2018, para finx da REUJRB-5 dos bairros denominadios Farqne dos Umbmeeinos — (Malagnias),
Coommto Fabitasciomal URBIS (Fopulare: I) e Conmeto Habiacional Franeiseo de Azas Borpes
Ribeiro (Popolares IT), definido comn micles familiar d= baiza renda aqmele qoe possm renda menzal
infegior a 3 (tres) salirics minimo vipembes.

Art. T°. Exte Decreto entra e vigor na dat de sm pohlisacdo, revopando 2s disposindes em
comtririo.

GABINETE D3 PREFEITC MUNICIFAL DE UATA, em 02 de sebembuo de 2018

Lindamar de Abreu Dantas
Frafeito Municipal

Proga Badormsing Josd Roodgues, 57n, Coniro, CEF 48 950-000, Loud = Bahia
Tiads - [74) 3473-1938=170F = E-rmell: D
CHP) = 13,8967 55000157

Fraga Praga Belanming Josd Rodniguss | SiM | Cento | Uaus-8a
WAW_DHTILEEUA B3 Ipmbrasilong. br

Este daciiffufilo b idd fisde digiliid e SERASA Exparlaf
FSED COF DAL 1B85CBCT B D2 TGRS
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ANEXO B — TERMO DE COOPERACAO TECNICA

TJBA — DIARIO DA JUSTICA ELETRONICO — N° 2.370 - Disponibilizacio: sexta-feira, 3 de maio de 2019 Cad. 1 / P4gina 182

TERMO DE COOPERACAO TECNICA QUE ENTRE SI FIRMAM A CORREGEDORIA
DAS COMARCAS DO INTERIOR DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DA
BAHIA E O MUNICIPIO DE CONCEICAO DO COITE.

Aos 25 dias do més abril do ano de 2019, a CORREGEDORIA DAS CAMARCAS DO
INTERIOR DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DA BAHIA, pessoa juridica de
direito publico interno, inscrita no CNPJ/MPF sob o nimero 13.100.722/0003-21, com sede
na Avenida Luis Viana Filho, 560, Centro Administrativo da Bahia - CAB - prédio anexo,
sala 312, CEP 41.745-971, Salvador Bahia, neste ato representado pelo EXMO. SR.
DESEMBARGADOR CORREGEDOR DAS COMARACAS DO INTERI- OR, EMILIO
SALOMAO RESEDA e 0 MUNICIPIO DE CONCEICAO DO COITE, pessoa juridica de
direito publico, inscrito no CNPJ/MPF sob o nimero 13.843.842/0001-57, com sede na Praga
Thedgenes Antdnio Calixto - Vila Tolde, Conceigdo do Coité-BA, CEP 48730-000, neste ato
representado pelo PREFEITO MUNICIPAL, FRANCISCO DE ASSIS ALVES DOS
SANTOS,

CONSIDERANDO o que dispde o artigo 6.°, da Constituicdo Federal de 1988, segundo o
qual o direito a moradia constitui direito social humano fundamental e devera ser assegurado
pelos poderes constituidos, em respeito ao principio da valorizacdo da dignidade da pessoa,
considerado um dos pilares que justificam a prépria Replblica Federativa do Brasil, de

acordo com o art.1.9, inciso I, da CF/88;

CONSIDERANDO o regramento estabelecido pela Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017, no
que diz respeito a regularizacdo fundiaria, sobretudo na construcdo da correta execugédo da

politica urbana de ocupacéo do solo e ordenacgéo das cidades (art.182, CF/88);

CONSIDERANDO o0 objetivo do Desenvolvimento Sustentavel n.°11, estabelecido pela
Organizacdo das Nag6es Unidas, em Conferéncia ocorrida no dia 15 de setembro de 2015, na

Cidade de Nova lorque (EUA), segundo o qual os paises deverdo propiciar politicas e
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programas publicos que tornem as cidades e as comunidades sustentaveis, em respeito ao
direito internacional & moradia digna, estabelecendo que, até o ano de 2030, os paises
deverdo garantir o acesso de todos a habitacdo segura, adequada e a preco acessivel, e aos
servicos basicos e urbanizar as favelas, com a ampliacdo das capacidades para o
planejamento e gestdo de assentamentos humanos participativos, integrados e sustentaveis,

emtodos 0s paises;

CONSIDERANDO a func¢édo social dos 6rgdos publicos e a necessidade de priorizar as
demandas sociais dos mais exclu- idos, proporcionando condicbes de igualdade entre as
pessoas com o desenvolvimento de projetos de sustentabilidade econdmica, urbanistica,

social e ambiental;

CONSIDERANDO ser a Corregedoria das Comarcas do Interior, Orgdo de orientacio,
controle e fiscalizacdo dos servicos extrajudiciais, com atribui¢cbes em todo o Estado, no

ambito de sua competéncia;

CONSIDERANDO a necessidade de estreitar a cooperacdo entre a Corregedoria das
Comarcas do Interior, 0s Municipios sob sua abrangéncia e o Estado da Bahia, bem assim
com as entidades, associacfes e organizacdes da sociedade civil de interesse publico que
tenham por objetivo atividades nas areas de habitac&o social, de forma a reduzir as demandas

e conflitos fundiarios urbanos,

RESOLVEM

firmar o presente TERMO DE COOPERACAO TECNICA, com base nas disposicdes legais

vigentes e mediante as clausulas e condicGes a seguir estipuladas:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

O presente Termo de Cooperacdo Técnica tem por objeto:

| - estabelecer a matua cooperagdo entre as PARTES, visando a promover a concretizagao

da Regularizacdo Fundiaria Urbana.
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Il - auxilio e cooperacdo com a CORREGEDORIA na edi¢cdo de normatizacdo sobre os
temas de afinidade da Regulariza¢do Fundiaria.

CLAUSULA SEGUNDA - DAS OBRIGACOES DOS PARTICIPES

I - Compete a CORREGEDORIA:

a normatizagdo procedimental acerca da instrumentalizacdo da Regularizacdo Fundiaria
(REURB), visando a dar uniformi- dade na aplicabilidade do conteddo normativo pelos
cartorios de registro de imoveis e tabelionatos de notas.

acompanhar e fiscalizar a operacionalidade dos atos e atividades da Serventia Extrajudicial
competente, para os fins do procedimento de registro de que trata a Lei n® 13.465, de 11 de
julho de 2017, bem assim expedir orientacBes técnicas no ambito de suas atribuicdes em
torno da atividade cartoraria registral sobre o mencionado procedimento de registro da

Regularizacdo Fundiaria Urbana, no que couber e quando for necessario.

Il - Compete a0 MUNICIPIO DE CONCEICAO DO COITE:
fornecer elementos técnicos, quando solicitados pelos membros da Corregedoria das
Comarcas do Interior do Tribunal de Justica da Bahia, pertinentes ao objeto do presente

ajuste;

sugerir a edicdo de normatizacdo relativa a temas relacionados a sua atividade, inclusive com

a apresentacao de minuta, cujo contetdo sera avaliado pela CORREGEDORIA.

CLAUSULA TERCEIRA - DA VIGENCIA

O presente termo é firmado por prazo indeterminado, iniciando-se sua vigéncia a partir da
data de assinatura deste instrumen- to, podendo ser rescindindo desde que respeitadas as
disposicdes da CLAUSULA QUINTA abaixo.

CLAUSULA QUARTA - DA ALTERACAO
Este Termo poderéa ser alterado em qualquer de suas clausulas e disposicOes, exceto quanto
ao seu objeto, mediante Termo Aditivo, de comum acordo entre as partes, desde que tal

interesse seja manifestado, previamente, por escrito.

CLAUSULA QUINTA - DA DENUNCIA E DA RESCISAO
I - A dendncia deste Termo podera ocorrer a qualquer tempo, por iniciativa de qualquer um



168

dos participes, mediante notificagdo, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias. A
eventual dendncia deste Termo ndo prejudicara a execucdo de atividades previamente
acordadas entre as partes, ja iniciadas, os quais manterdo seu curso normal até sua

conclusao.

I - Constituem motivo para rescisdo de pleno direito, o inadimplemento de quaisquer de
suas clausulas, o descumprimento das normas estabelecidas na legislacdo vigente ou a
superveniéncia de norma legal ou fato que torne material ou formalmente inexequivel o

ajuste, imputando-se aos participes as responsabilidades pelas obrigagdes.

CLAUSULA SEXTA - DA PUBLICACAO
A publicacdo do presente Termo serd providenciada pelo Tribunal de Justica do Estado da

Bahia, no Diario Oficial do Estado.

CLAUSULA SETIMA - DO FORO
Fica eleito o foro da Comarca de Salvador para dirimir qualquer ddvida ou litigio que
porventura possa surgir da execucdo deste acordo, com expressa renuncia de qualquer

outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim, justas e acordadas, firmam este termo em 4 (quatro) vias de igual teor
e forma, comprometendo-se a cumprir e a fazer cumprir, por si € por seus sucessores, em
juizo ou fora dele, tdo fielmente como nele se contém na presenca das testemunhas abaixo,

para que produza os devidos e legais efeitos.

Salvador/BA, 25 de abril de 2019

DESEMBARGADOR EMILIO SALOMAO RESEDA
CORREGEDOR DAS COMARCAS DO INTERIOR
FRANCISCO DE ASSIS ALVES DOS SANTOS
PREFEITO MUNICIPAL DE CONCEIGCAO DO COITE
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PROJETO
AREA LEGAL

eECuLarieac Al FUrioarls URBANA £ RumAL

O Projeto AREA LEGAL, da Corregedoria das Comarcas do Interior-
CCIl, do Tribunal de Justiga da Bahia, objetiva proporcionar
orientagdo aos Municipios interessados em realizar a regularizagéo
fundidria urbana, ordenando nicleos urbanos informais existentes
nas localidades, através de Termo de Cooperagéo Técnica.

O projeto promove e qualifica agentes que, de alguma forma,
participam da implementagdo, concretizagiio e fortalecimento de
agbes tendentes & regularizacdo fundidria nos Municipios do Estado
da Bahia sob a égide da CCI.

O que é Regularizagdo Fundidria Urbana?

A Regularizagdo Fundidria Urbana é definida doutrinariamente
como sendo o conjunto de medidas de ordem juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais, destinadas & regularizacio de determinados
nicleos urbanos informais, com incorporagdo ao ordenamento
territorial urbano legalizade, premovendo a titulaggo e com isto
dando concretude ao direito constitucional social & moradia e ao
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade.

O que é Nicleo Urbano Informal?

E o assentamento humano clandestino ou irregular; as ocupacdes
ordenadas, desordenadas; as posses, ocupagdes, condominios,
loteamentos e incorporagdes ilegais, situados em ndcleos infermais
com uso e caracteristicas urbanas, mesmo em zonas rurais.
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MODALIDADES DA REURB:

Reurb-S - Regularizagdo Fundidria de Interesse Social: aplicdvel aos
nicleos urbanos informais ocupados predominantemente, por
populagdo de baixa renda, assim declarada em ato do Poder
Executivo municipal, respeitado o limite méximo legal de 5 salérios
minimos.

Nessa modalidade as familias beneficiadas tém isencdo total de
todos os custos decorrentes da REURB, além da isengdo de custas e
emolumentos cartorérios, indenizagées e/ou compensagdes e
caberé ao poder piGblico competente, implementar a infraestrutura
essencial, os equipamentos comunitérios e as melhorias
habitacionais previstos nos projetos de regularizagdo, assim como
arcar com os 8nus de sua manutengdo

Reurb-E - Regularizagdo Fundiéria de Interesse Especifico: aplicével
aos nucleos urbanos informais ocupados por populagdo néo
qualificada como de baixa renda, esta, declarada em ato do Poder
Executivo municipal.

Nessa modalidade as familias beneficiadas assumem os custos do
projeto da REURB, bem como emolumentos e custas cartorérias e os
Municipios deverdo definir os responséveis pela implantaggo dos
sistemas vidrios, infraestrutura essencial e equipamentos piblicos ou
comunitdrios, quando for o caso, além dos responsdveis por
medidas de mitigagdo e compensagdo urbanistica e ambiental e
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estudos técnicos, quando for o caso.

Reurb-I - Regularizagéo Fundidria Inominada: aplicével aos nicleos
urbanos informais consolidados em data anterior & Lei do
Parcelamento do Solo Urbano - Lei 6.766/1979.

BENEFICIOS DA REGULARIZAGAO FUNDIARIA

Para as familias:

Titulo da propriedade;

Seguranga na compra e venda do imével com a transferéncia
realizada em cartério;

Possibilidade de aquisi¢do de créditos bancdrios;

Habilitagdo para inscrigdes em programas habitacionais;
Fornecimento regular de energia elétrica, dgua e rede de esgoto,
com aumento da qualidade de vida e dignidade na moradia.

BENEFICIOS DA REGULARIZAGCAO FUNDIARIA

Para os Municipios:

Dinamizaggo da economia, com a saida de familias da
informalidade de moradias;

Aumento da receita dos Municipios, com IPTU e a incidéncia do
ITIV na compra e venda;

Crescimento urbano ordenado e melhoria da infraestrutura, com
reflexos inclusive na saGde pGblica;

Prevengdo ou mitigagdo de danos ambientais.
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Consoante o art. 92, 8§22, da Lei n? 13.465/2017, “a Reurb
promovida mediante legitimagdo fundidria somente poderéd ser
aplicada para os nicleos urbanos informais comprovadamente
existentes, na forma desta Lei, até 22 de dezembro de 2016". Ja o
art. 23 da mesma Lei, prelaciona que “a legitimacdo fundidria
constitui forma origindria de aquisicdo do direito real de
propriedade conferido por ato do poder publico, exclusivamente no
admbito da Reurb, aquele que detiver em érea publica ou possuir em
Grea privada, como sua, unidade imobiliGria com destinaggo
urbanag, integrante de nicleo urbano informal consolidado existente
em 22 de dezembro de 2016”.

Desta froma, mesmo sendo possivel regularizar nicleo urbano informal
consolidado depois da entrada em vigor da nova Lei, a legitimagéo
fundiéria, ou seja, a titulagdo, somente é possivel se isso tiver ocorrido
até 22 de dezembro de 2016, data de assinatura da Medida Proviséria
n®759/16.

Na Reurb-S, a legitimacdo fundiéria seré concedida desde que
atendidas as seguintes condigdes :

a) O beneficidrio ndo pode ser concessiondrio, foreiro ou
proprietario de imével urbano ou rural;
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b) o beneficidrio ndo pode ter sido contemplado com legitimagdo de
posse ou fundidria de imével urbano com a mesma finalidade, ainda
que situado em nicleo urbano distinto;

¢} Em caso de imével urbano com finalidade néo residencial, tem
que ser reconhecido pelo poder piblico o interesse piGblico de sua

ocupagdo.

PRINCIPAIS REGULAMENTAGCOES

DA REGULARIZAGCAO FUNDIARIA

A inspiragdo maior deriva dos arts. 182 e 183 da Constituigao
Federal de 1988, que trata da fungdo social da propriedade e
disciplina diversos institutos, inclusive ligaso & desapropriagdo,
usucapido e IPTU.

Em 2001 veio o Estatuto da Cidade, que tratou da regularizagéo
fundiéria como como diretriz geral e instrumento juridico de politica
urbana, ndo sé6 de forma auténoma.

Também em 2001 a Medida Proviséria 2.220 criou o Conselho
Nacional de Desenvolvimento Urbano (CNDU).

Em 2005 a Lei 11.124 instituiu o Sistema Nacional de Habitagdo de
Interesse Social (SNHIS), criou o Fundo Nacional de Habitagdo de
Interesse Social (FNHIS) e instituiu 0 Conselho Gestor do FNHIS.

Em 2007 a Lei 11.481 tratou do acesso aos iméveis da Unido por
beneficidrios de programas habitacionais, reforgando a valorizagdo
da posse de iméveis pela populagdo carente.
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Em 2009, a mesma Lei que insfituiu o Programa Minha Casa Minha
Vida, a Lei 11.977/09, tratou da regularizagéo fundidria por meio
do Programa Nacional de Habitaggo Urbana (PNHU).

Ja em 2017, a Lei 13.465/17, dispés sobre a regularizaggo
fundidria urbana e rural.

O QUE MUDOU COM A NOVA LEI N2 13.465,
DE 11 DE JULHO DE 2017

Com a nova legislagge passaram os Municipios a conduzir o
processo de regularizagio fundidria, desde o seu inicio até o
requerimento ao Oficial do Cartério do registro da CRF (Certidao de
Regularizagdo Fundidria) e o projeto aprovado para a emisséo do
titulo de propriedade.

MNos casos de REURB-S (social), o Projeto de Regularizagdo Fundiéria
ou o seu custeio sdo de responsabilidade do Municipio.

ATRIBUICOES DO MUNICIiPIO NO PROCESSO DA REURB
Instaurado o processo da REURB compete ao Municipio:
Requerer junto aos ocupantes toda documentagaoe necessaria;

Notificar os extremantes e possiveis interessados para, querendo,
apresentarem impugnacdo no prazo legal;
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Tratando de Reurb-S, promover o estudo social das familias
beneficiadas e a elaboragdo dos projetos;

Aprovagdo do projeto da Reurb;
Expedigdo da CRF (Certificado de Regularizagdo Fundidria);

Nos casos de Reurb=S, encaminhar ao Oficial do Cartério a CRFe o
projeto aprovado, requerendo a regularizagdo do imével, sanando
eventuais pendéncias quando requisitadas;

Entregar o titulo de propriedade ao beneficidrio.

Uma vez protocolado o requerimento dos legitimados, a lei confere
prazo de 180 dias para classificar a modalidade da REURB.

O Municipio conveniado no REURB assumird o compromisso de
aprovar o projeto e emitir a CRF no prazo de 30 dias, prorrogdvel por
mais 30, mediante justificagdo, a contar do recebimento do projeto.

REGULARIZAGAO FUNDIARIA NO REGISTRO DE IMOVEIS

Documentos necessarios:

Requerimento de regisiro da Certiddo de Regularizagao Fundiéria —
CRF e do Projeto aprovado, informando Reurb classificada pelo
Municipio;
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AN, PROJETO

REGULARRLACAD PLANORAREA URMLANA £ 30 SAL

Certiddo de Regularizagdo Fundidria-CRF, expedida pelo Municipio;
Projeto da regularizagdo aprovado, com georreferenciamento;

ART ou RRT do responsdvel técnico, que é dispensada quando o
responsével técnico for servidor piblico;

Memorial descritivo das dreas, com georreferenciamento;
Estudo técnico de risco e ambiental, quando for o caso;

O prazo para finalizagéo é 60 dias prorrogével por igual perfodo.

INFORMAGCOES

Maiores informagdes sobre o assunto podem ser encontradas no
texto Cartilha - Regularizagéo Fundidria Urbana — Aspectos Préticos
da Lei 13.465/2017, encontrada no enderego eletrénico
https://www.sinoreg-es.org.br, acessoem em 20/05/2019.






