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Resumo: o artigo consiste basicamente em demonstrar quais sdo as etapas do complexo
processo administrativo envolvendo a regularizacdo fundiéria urbana no Brasil. Essa andlise €
importante por uma série de razdes, principalmente a edicdo da Lei n. 13.465/2017, que
substituiu grande parte da primeira lei nacional brasileira de regularizacdo urbana, a
conhecida Lei n. 11.977, de 07 de julho de 2009. Ao fazé-lo, o novo diploma legal buscou
tornar mais eficiente o processo de regularizacdo, sobretudo por meio de reducdo de
exigéncias e do deslocamento de atribui¢bes de regularizacdo para o ambito do processo
administrativo municipal em detrimento das antigas tarefas desempenhadas com primazia no
plano registral. Porém, ao mesmo tempo, essas mudancas trouxeram novas ddvidas que, em
alguns casos, parecem colocar em cheque a promogéo de mais racionalidade e efetividade na
politica de regularizacdo. A pesquisa tem uma abordagem metodoldgica tedrica e analisa
qualitativamente a legislacdo vigente sobre o tema.

Palavras-chaves: regularizacdo fundiaria urbana; Lei n. 13.465/2017; Reurb; processo
administrativo; uso do solo.

Abstract: this article consists on describing the stages of the complex administrative process
involving urban land regularization in Brazil. This analysis is important for several reasons,
especially the edition of Federal Law 13.465/2017, which replaced much of the first Brazilian
national law on urban regulation, known as Law 11.977, dated July 7, 2009. In doing so, the
new legal document sought to make the regularization process more efficient, especially by
reducing demands and shifting regularization assignments to the scope of the municipal
administrative process, avoiding lack of celerity and focusing on the registry process. At the
same time, these changes have brought new doubts that, in some cases, the law seems to put
in check the promotion of more rationality and effectiveness of the regularization policy.
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Introducéo.

A consagracdo da regularizagdo fundiaria urbana como instituto geral do direito
urbanistico brasileiro e a crescente preocupacao dos tedricos e do legislador com o assunto
refletem fatos tristes: a incapacidade de o Estado ordenar a expansdo das cidades ao longo das
ultimas décadas e as omissdes e falhas inaceitaveis dos 6rgaos publicos na gestdo do espacgo
urbano para oferecer utilidades minimas de garantia da dignidade humana, sobretudo a
moradia adequada.

Esses problemas geraram um conjunto excessivo de nucleos urbanos irregulares, mais
ou menos consolidados, que hoje se localizam em grande parte das cidades do pais. Segundo
Censo organizado pelo IBGE (2010, s.p.), o Brasil tinha cerca de 11,4 milhdes de pessoas
morando em favelas e, mais de dez por cento desse total, concentrado no rio de Janeiro. Em
Belém, a situacdo se revelou ainda pior, ja que 54,5% da populacédo vivia em favelas em 2010.
Em Salvador, esse numero perfazia 33,1% da populacdo; 23% em Sédo Luis e 22,9% em
Recife. Ndo ha davidas de que os dados s fizeram aumentar ao longo dos ultimos anos,
sobretudo com a impactante crise financeira que atingiu, com mais forga, os estados federados
e as populacdes vulneraveis economicamente.

Apesar disso, engana-se quem confunde ocupacdes irregulares e regularizacdo
fundiaria urbana com populacdo carente. A preocupacao legislativa, tedrica e pratica com a
regularizacdo tem aumentado, pois as ocupacdes irregulares ou clandestinas de areas publicas
e privadas, além de resultarem de necessidades sociais prementes, também sdo praticadas
pelas classes média e alta, bem como por agentes econémicos de diferentes setores.
Conquanto um elevado volume dessas ocupagOes decorra do desespero de boa parte da
populacédo brasileira, desprovida de condi¢des financeiras minimas para acessar espacos de
moradia digna e manté-los, ndo se pode perder de vista que parcela das ocupagdes desponta
como estratégia maliciosa de certos grupos sociais e econdmicos privilegiados, que as
emprega com 0 objetivo de se enriquecer indevidamente por meio da apropriacao ilicita de
bens publicos ou privados fora de processos regulares de parcelamento e de aquisicdo de

posse ou propriedade.
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Por envolver éreas urbanas tdo distintas, ora pertencentes a particulares, ora a pessoas
juridicas de direito publico, e por misturar movimentos e interesses tdo diferentes, desde os
mais legitimos de garantir moradia digna até o mais condenaveis de se apropriar
injustificadamente do patriménio alheio em desrespeito a politicas publicas, o instituto da
regularizacdo urbana configura uma ferramenta inevitavelmente complexa.

Em sentido amplo, trata-se de processo multifacetado, conduzido por diferentes
instancias, que visa a delimitar areas sob ocupacao irregular, organizar e viabilizar a titulacdo
dos ocupantes e prover o espaco atingido com as infraestruturas, utilidades e servicos
necessarios a garantia do direito a cidade. Nos termos do art. 9°, caput da Lei n. 13.465, o
processo de Reurb abarca ndo apenas medidas juridicas destinadas a titulacdo da posse ou da
propriedade, sendo também acdes urbanisticas, ambientais e sociais, destinadas a
incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e suas fungdes
essenciais.

Na pratica, esse conceito amplo se desdobra em diferentes modalidades processuais de
regularizacdo, cada qual assentada sobre diferentes instrumentos juridicos para viabilizar a
titulacdo, garantindo aos ocupantes posse ou propriedade, sempre a variar conforme a
natureza juridica do bem. Levando em conta essa multiplicidade, mas sem o objetivo de
aprofunda-la, esse artigo objetiva demonstrar quais sdo em geral as etapas de regularizagdo,
com destaque para a esfera do processo administrativo.

Essa analise € importante por uma série de razfes, a comecar pela recente edicdo da
Lei n. 13.465/2017, que substituiu grande parte da primeira lei nacional brasileira de
regularizacdo urbana, a conhecida Lei n. 11.977, de 07 de julho de 2009. Ao fazé-lo, o
diploma legal vigente buscou tornar mais eficiente o processo de regularizacao, sobretudo por
meio de reducdo de exigéncias e do deslocamento de atribuicdes de regularizagdo para o
ambito do processo administrativo municipal em detrimento das antigas tarefas
desempenhadas com primazia no plano registral. Ao mesmo tempo, essas mudancas
trouxeram novas ddvidas que, em alguns casos, parecem colocar em ddvida a promocao de
mais racionalidade e efetividade na politica de regularizacéo.

Advirta-se, porém, que as determinagdes da Lei n. 13.465 configuram normas gerais
nos termos do art. 24, | da Constituicdo da Republica. Como normas gerais, ou melhor,

nacionais, Estados e Municipios poderdo complementa-las com normas mais detalhadas. Por
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conseguinte, as consideragOes que serdo apresentadas a respeito do regime processual da

regularizacéo neste artigo certamente ndo esgotam o tema, nem poderiam fazé-lo.

1. DaMPn. 759 a Lei Federal n. 13.465/2017.

Resultante da conversdo da polémica Medida Provisoria n. 759/2016, a Lei Federal n.
13.465 de 2017 promoveu alteracdes significativas no regime juridico da regularizacdo
fundiaria urbana (doravante Reurb), principalmente no que se refere ao processo
administrativo bifésico destinado a viabiliza-la.

Em seminario promovido pelo Instituto dos Arquitetos do Brasil (IAB) e pelo Instituto
Brasileiro de Direito Urbanistico (IBDU) em primeiro de fevereiro de 2017, Rosane Tierno
(2017, s.p.) argumentou que parte da polémica adveio das alteracbes que a MP promoveu em
mais de 15 leis — entre elas, o Estatuto da Cidade, a Lei de Registro Publicos e a entdo vigente
Lei Federal de Regularizacdo Fundiaria (Lei n. 11.977/09 — conhecida como Lei do Programa
“Minha Casa Minha Vida” e, como ja mencionado, o primeiro diploma a delinear uma
politica de regularizacao fundiaria urbana no plano nacional).

A criticada MP n. 759/2016 foi elaborada por uma equipe técnica designada pelo
Ministério da Cidade na Portaria n® 326/2016. Esse grupo, instituido para tratar dos “Rumos
da Politica Nacional de Regularizacdo Fundiaria”, compunha-se de 16 membros indicados
pelo Ministro da pasta. A partir de seu trabalho, a Presidéncia editou a MP que, desprendida
de um amplo debate com a sociedade e com os parlamentares, modificou boa parte das fases
preliminares e registrais para a obtencdo do titulo de propriedade. Dentre muitos outros
problemas, ela acarretou mudangas bastante incisivas na regulagéo da terra sem a devida
mensuracao dos impactos para o pais e para a sociedade e, como dito, sem o necessério debate
da matéria com a populagéo e seus representantes.

Em sua redacdo origindria, a MP revogou os procedimentos de Demarcagdo
Urbanistica e a instituicdo de ZEIS (Zona Especial de Interesse Social). Além disso, excluiu
ou modificou conceitos e definigdes j& consolidados no processo de regularizagdo fundiaria
urbana. Nesse quesito, inclusive, constatou-se inicialmente que o texto apenas estabelecia
direitos e defini¢cbes, sem definir a execucdo de procedimentos necessarios para tanto. Em

pesquisa empirica sobre o tema, Bruna Cilento (2017, p. 34) observou que as lacunas deixadas
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em matéria processual administrativa forcaram a judicializacdo dos conflitos, fazendo que a
legislacdo perdesse o seu carater autoaplicavel.

Por sua vez, Tierno (2017, s.p.) argumenta que, desde a década de 1970, o Brasil vinha
construindo um complexo sistema legislativo na matéria, em que varios dispositivos aos
poucos se engrenavam para viabilizar a regularizacdo fundiéria urbana com um minimo de
coesdo juridica e autoaplicabilidade. Diante desse cenério, as revogacdes abruptas e 0s
consequentes vacuos legislativos deixados acabam por impactar negativamente ou, até
mesmo, por paralisar processos administrativos de regularizacdo que ja tramitavam. Além
disso, ainda que a MP n. 759/2016 tenha passado por centenas de alteragdes entre vetos e
corregdes, a Lei que dela se originou ainda continua a gerar certos problemas.

Em entrevista ao Conselho de Arquitetura e Urbanismo, Tierno teceu criticas duras e,
dentre elas, ressaltou que, ao legitimar a revogacao de varias leis e permitir a sua substituicao
por normas administrativas futuras, criadas pelo Poder Executivo por meio de decretos
regulamentares, a Lei n. 13.465/2017 invade a competéncia federativa dos Municipios e

demanda controle constitucional. Nas suas palavras:

Todo esse sistema legislativo complexo passara a ser regulado por decreto
federal, inclusive em matérias que ndo sdo de competéncia da Unido, que
deve apenas dispor sobre normas gerais de Direito Urbanistico. Ou seja,
entre outros aspectos, hd uma invasdo da competéncia municipal, obrigando
ajustes nas legislacdes urbanisticas, como Planos Diretores e Leis de Uso e
Ocupacéo do Solo, das cidades de todo pais. (CAU/BR, 2017).

Por outro lado, na justificativa técnica (BRASIL, 2016), os autores da MP buscam
explicar as razbes da revogacdo e da modificacdo de tantas normas e procedimentos.
Destacam, ao fazé-lo, a preocupacdo com o principio da eficiéncia e, sob essa perspectiva
valorativa, expressam o entendimento de que a regularizacdo fundiaria urbana pode e deve se
reduzir a titulacdo da posse ou da propriedade sobre o imdvel ocupado.

Essa perspectiva implica o abandono da visdo ampliativa até entdo predominante e
consagrada na antiga Lei n. 11.977/2009, pela qual a obtencdo do titulo de posse ou
propriedade se vinculava de modo mais exigente com a adocdo de medidas associadas a
melhoria da infraestrutura urbana e ambiental, alcancando, assim, o direito a cidade em seu
sentido pleno, ou seja, ndo apenas como direito a ocupacdo do espaco urbano, mas sim de
ocupagdo somada com o acesso a infraestruturas, areas qualificadas e servigos essenciais de

garantia da dignidade humana.
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Isso ndo significa que a nova lei tenha ignorado por completo a necessidade de
melhorias urbanisticas e ambientais, antes, durante ou depois da titulagdo, para a adequacédo
da area ocupada aos padrdes de desenvolvimento urbano. No entanto, do ponto de vista
técnico, notam-se certos problemas. Ainda que a busca por procedimentos mais céleres seja
bastante louvavel, houve grande polémica sobre o texto apresentado como justificativa técnica
da MP, pois, além da vagueza ambigua dos termos apresentados, a “desburocratizacdo” do
processo administrativo fundiario veio acompanhada da oferta de facilidades questionaveis a
grupos sociais e econdmicos nada vulneraveis, principalmente em relacdo a aquisicdes de
terras da Unido na Amazonia. Vale transcrever alguns trechos da justificativa levada pelos
técnicos ao Ministério e a Presidéncia da Republica para se evidenciar a critica aqui

esposada:

1. Dirigimo-nos a Vossa Exceléncia para apresentar proposta de Medida
Provisoria que dispde sobre regularizacdo fundiaria rural e urbana, institui
mecanismos para melhor eficiéncia dos procedimentos de alienacdo de
imdveis da Unido, dispde sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos
assentados da reforma agréria, sobre a regularizacdo fundiaria no ambito da
Amazdnia Legal e da outras providéncias.

()

26. Com isso, revelou-se imprescindivel que o Poder Publico sinalizasse, a
partir de critérios objetivos e bem embasados, no sentido de corrigir as
hipbteses de ocupacdo sem a autorizacdo da autarquia agréria e, sem
descurar dos valores assentados no ordenamento juridico patrio pertinente ao

ndo locupletamento ilicito, & eficiéncia administrativa e a
proporcionalidade.
(-.)

28. Nesse sentido, o esforco de regularizacdo daquelas situacdes néo
expressamente previstas em lei, em maior medida, situacfes ndo desejadas
pela Lei de regéncia da matéria, faz com a presente proposicdo normativa
venha a dar uma resposta a sociedade e, porgue ndo dizer, aos érgdos de
controle do Poder Executivo Federal, aqueles casos em gue pessoas que se
instalaram _em é&reas publicas destinadas a reforma agraria, sem a devida
autorizacdo do 6rgdo executor da reforma agréria, tivessem o tratamento
mais condizente com os objetivos da Politica Nacional de Reforma Agraria,
consolidando o intento administrativo de observancia da eficiéncia aliada a
legalidade.

(...)

65. Em suma, a alteracdo do panorama normativo vigente no que toca a
regularizacdo fundiaria revela-se um imperativo a eficiéncia do Programa,
para que 0 mesmo possa atingir 0s seus objetivos primordiais sem descuidar
da seguranca juridica. A_manutencdo do quadro anterior, descolado da
realidade e da capacidade real da maquina publica, acabaria por
impossibilitar a evolucdo do Programa nos moldes necessarios a
concretizacdo do interesse publico e a reqularizacdo fundiaria das ocupacdes
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de familias que ha décadas aguardam solugdo governamental a sua situacao
precaria.

()

106. IV — PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO PERANTE O ENTE
PUBLICO E PROCEDIMENTO DE REGISTRO IMOBILIARIO. A
proposta normativa contempla procedimento administrativo orientado pela
simplicidade e consensualidade.

(..)

TITULO Il DOS PROCEDIMENTOS DE ALIENACAO DE IMOVEIS
DA UNIAO E OUTRAS DISPOSICOES 116. O Titulo institui mecanismos
para melhor eficiéncia dos procedimentos de alienacgéo e outras destinagdes
de imoveis da Unido, alterando, ainda (...) (g.n.)

Com suporte nessas previsdes, o entdo Procurador Geral da Republica, Rodrigo Janot,
alertou na ADI n. 5771 que o procedimento tracado pela Lei n. 13.465/2017 autoriza
transferéncia em massa de bens publicos para pessoas de média e alta renda por via
administrativa, “visando a satisfagdo de interesses particulares, em claro prejuizo a populagéo
mais necessitada, 0 que causara grave e irreversivel impacto na estrutura fundiaria em todo
territorio nacional” (BRASIL, 2017).

O procurador critica igualmente o instituto da legitimacéo fundiaria em sede de reurb,
inovacgdo conceitual definida como “mecanismo de reconhecimento da aquisig¢ao originaria do
direito real de propriedade sobre unidade imobiliaria objeto da reurb” (art. 11, VII da Lei n.
13.465). A procuradoria argumenta que a fixacdo do marco temporal para fins de aquisi¢éo de
propriedade por meio do referido instituto, dissociada de qualquer exigéncia de tempo minimo
de ocupacdo da area ou vinculacdo de seu uso a moradia, tem o efeito de premiar ocupac6es
clandestinas e ilicitas por parte de ocupantes ilegais de terras, falsificadores de titulos (os
chamados “grileiros”) e desmatadores, além de incentivar novas invasoes dessa natureza.

Como a Constituicdo exige a observancia desses requisitos para os institutos das
usucapides especiais nas modalidades urbana e rural (art. 183 e 191), que cuidam da aquisicao
de areas particulares, parece incompativel com o regime constitucional que a “legitimacao
fundiaria”, a envolver aquisigdo de areas publicas, possa dispensa-los.

Outro ponto bastante controverso diz respeito a regularizagio fundiaria em Areas de
Protecdo Permanente, vedada pela revogada Lei de 2009. O Decreto n. 9.310/18, que
regulamenta a Lei 13.465/2017, dispde em seu art. 3° 8 3° que constatada a existéncia de
nucleo urbano informal situado, total ou parcialmente, em area de preservacao permanente ou
em area de unidade de conservacao de uso sustentdvel ou de protecdo de mananciais definidas
pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal ou pelos Municipios, a Reurb observara,
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também, o disposto nos art. 64 e art. 65 da Lei n® 12.651, de 25 de maio de 2012, e sera
obrigatoria a elaboracéo de estudo técnico que comprove que as intervencgdes de regularizacao
fundiaria implicam a melhoria das condi¢des ambientais em relacdo a situacdo de ocupacgéo
informal anterior com a adocdo das medidas nele preconizadas, inclusive por meio de
compensagoes ambientais, quando necessarias (BRASIL, 2018).

O problema é que geralmente as ocupacGes objeto de Reurb-S em APP séo aquelas
que se desenvolveram em fundos de vale ou em encostas florestadas, e contam com uma
populacdo bem pobre. Ainda que a legislacdo condicione a regularizacdo a apresentacdo de
estudo técnico contra riscos, € bem possivel que a precariedade da fiscalizacdo permita a
entrega de titulos de propriedade em areas de grande instabilidade geotécnica/pluvial.
Basicamente, a medida pode condenar pessoas mais pobres a morarem em regides instaveis e
vulneraveis. Além disso, via Reurb-E 0 mesmo dispositivo pode ser utilizado para regularizar
condominios de luxo em éareas de protecdo ambiental, o que é bastante comum no litoral
brasileiro. Em suma: de um lado, onera-se a populagdo mais pobre, confinando-a a regides de
instabilidade geografica, e, do outro lado, anistia-se ocupacdes de luxo irregulares, gerando
valorizacdo imobiliaria a terceiros em detrimento da conservacdo ambiental.

Polémicas a parte, fato € que a intencdo dos criadores da MP no sentido de
desburocratizar o procedimento de regularizacdo fundiaria foi absorvida pela Lei n.
13.465/2017. No texto legal, vislumbra-se facilmente que o atual regime juridico da reurb
atribuiu relevante competéncia e responsabilidade aos 6rgdos da Administracdo Publica para
identificar as areas ocupadas de maneira irregular. Para constatar esse novo regime, basta
examinar o hall de ferramentas administrativas de regularizacdo fundiaria elencados nos
capitulos Il e 111 da Lei Federal vigente (art. 15 e seguintes).

Ademais, a Medida Provisoria (e, posteriormente, a Lei n. 13.465/2017) deslocou para
0s Municipios — e para o Distrito Federal — o papel central na conducdo do processo de
regularizacdo. Definiu, ainda, um regime juridico proprio, buscando congregar os atos nas
mé&os de um unico ente federativo com expectativas de imprimir maior celeridade a conducéo
e & conclusdo da regularizacdo. Como 0 processo ocorrera no Municipio onde se encontrar a
area objeto de regularizacdo, a proximidade entre as partes e as instituicbes publicas tende a
aumentar, de modo a facilitar as relac6es, a entrega de documentacéo e a solucéo de eventuais

conflitos, inclusive por composicdo amigavel e consensual.
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Sem prejuizo de seus potenciais efeitos benéficos, essa mudanca ensejou diversas
criticas, mormente quanto a capacidade orcamentaria e técnica dos entes locais para arcar com
todas as tarefas que o legislador Ihes atribuiu, bem como quanto a questionavel restricdo da
autonomia municipal para o desenvolvimento da politica urbana. Em parte, o legislador tentou
superar essas criticas e resolver alguns desses problemas por meio da previsdao de Vvarios
dispositivos de cooperagdo interfederativa, como o art. 29, que possibilita aos entes
federativos celebrar convénios ou outros instrumentos de cooperacdo no intuito de dar
concretude aos comandos legais e seus objetivos. Aprofundar essas criticas e medidas é tarefa
que extrapola os objetivos desse artigo, dai porque, nas linhas seguintes, ressaltar-se-ao

somente as fases da regularizacdo fundiaria urbana.

2. Objetivos, fases e modalidades de regularizacéo.

A regularizagdo consiste em um processo complexo, na medida em que depende da
somatoria de esforcos de um conjunto de atores que o conduza e de uma pluralidade de
medidas interdisciplinares e de decisdes para desenvolvé-lo e conclui-lo com éxito. Essa
complexidade guarda inegavel relacdo com o0s inlimeros objetivos perseguidos pela
regularizacdo, que abrangem, de acordo com o art. 10 da Lei n. 13.465: (i) a identificagdo dos
nacleos urbanos informais e sua organizacdo no sentido de ofertar aos seus habitantes servicos
publicos e condi¢des urbanisticas e ambientais adequadas; (ii) a criacdo de unidades
mobiliarias compativeis com o ordenamento territorial urbano, constituindo em favor de seus
ocupantes, principalmente mulheres, direitos reais; (iii) a ampliacdo do acesso ao espaco
urbano em favor da populacdo de baixa renda; (iv) a promocdo da integracdo social, do
emprego e da renda; (v) o desestimulo a judicializa¢do e o favorecimento da consensualizacéo
e da cooperagédo nas relacOes entre o Estado e a sociedade; (vi) a garantia da moradia digna;
(vii) a promocdo da funcdo social da propriedade; (viii) a organizacdo do desenvolvimento
das funcGes sociais da cidade em favor do bem-estar dos habitantes; (ix) a concretizacdo da
eficiéncia na ocupagdo e no uso do solo, principio que, como visto, justificou muitas das
mudangas previstas na lei em relacdo ao regime anterior da regularizacéo; (x) a prevencgéo da
formacao de nucleos urbanos informais, que a propria lei define como nucleo “clandestino,
irregular ou no qual ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulacdo de seus

ocupantes, ainda que atendida a legislacdo vigente a época de sua implantacdo ou

Caderno de Direitos e Politicas Piblicas, ISSN a obter, a. 1,v. 1, n. 1, jan/jun, 2019, p. 10.



CADERNO DE DIREITO E POLITICAS PUBLICAS | JOURNAL OF LAW AND PUBLIC POLICIES

Editores-Chefes: Claudia Tannus Gurgel do Amaral e Emerson Affonso da Costa Moura

regulariza¢ao” (art. 11, II); e (xi) a democratizagdo do processo de regularizagdo pela sua
abertura a participacdo dos interessados.

E a partir desses objetivos gerais que se deve descrever, examinar e criticar 0 processo
de regularizacdo fundiaria urbana que a Lei n. 13.465 posteriormente moldou com suporte em
normas gerais, de aplicabilidade nacional, sujeitas a detalhamento por Estados e Municipios
nos limites de suas competéncias urbanisticas. Esse processo complexo, destinado a atingir
tantos objetivos e sujeito a regulamentacdo superveniente, necessita ser dividido em duas

grandes fases, quais sejam:

e Fase 1 (abertura e delimitagédo): na primeira fase, com base em requerimento de
pessoas legitimadas previstas na lei, o Municipio inaugura e executa processo
administrativo com os objetivos de classificar o tipo de ocupacdo; verificar a natureza
e a situacdo da area ocupada; delimita-la espacial e subjetivamente; notificar e ouvir
terceiros interessados; examinar os projetos tecnicos de regularizacdo e, ao final,
expedir a Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF) desde que cumpridos todos os
requisitos legais. Como dito anteriormente, a legislacdo buscou concentrar esse
processo administrativo na esfera municipal, mas também prevé a conducgédo de certas
etapas por outros entes da federacdo, como se demonstrara oportunamente, além de

permitir e estimular a cooperacédo federativa em certos momentos.

e Fase 2 (registro, titulagdo e conclusédo): na segunda fase, iniciada a partir da
expedicdo da CRF, o cartorio de Registro de Imdveis competente tomara as medidas
necessarias para o registro do titulo que conferird aos ocupantes alguma espécie de

direito real sobre o espago urbano regularizado.

Embora a lei muitas vezes pareca restringir o conceito de reurb a um processo voltado
a titulacdo, é imprescindivel que se inclua na regularizacdo, entendida em sentido amplo, uma
fase de adequacéo urbanistica, social e ambiental da area ocupada para que se oferecam a seus
habitantes as infraestruturas, os servicos e, por conseguinte, as comodidades essenciais a vida
digna na cidade. Essas medidas de adequacdo do tecido urbano ndo sdo apenas de
incumbéncia dos Municipios, sendo de todos os entes da federacao, como fica explicito no art.

9°, caput da Lei n. 13.465, devendo ser custeadas, de acordo com a modalidade de reurb, pelo
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Estado ou pelos beneficiarios. Além disso, de acordo com o art. 36, § 3°, elas poderdo ser
executadas antes, durante ou depois do processo de titulacdo.

As duas fases processuais mencionadas na lei marcam as duas modalidades de
regularizacdo que o ordenamento brasileiro prevé, a saber: (i) a Reurb de Interesse Social
(Reurb-S), que se aplica a nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por
populagdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo Municipal,
independentemente de instituicdo prévia de Zona de Interesse Social (ZEIS) sobre o local e
(if) a Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E), incidente sobre todos os outros espacos
irregulares ou clandestinos de modo residual.

Como atesta o art. 13, 8 5° da Lei, a definicdo da modalidade ndo afeta as fases. Em
realidade, ela “visa exclusivamente a identificacdo dos responsaveis pela implantacdo ou
adequacao de obras de infraestrutura essencial e ao reconhecimento do direito a gratuidade
das custas e emolumentos notariais e registrais”. E essas duas consequéncias, resultantes da
defini¢do da modalidade em cada caso concreto, observam-se em varios dispositivos da lei.

No tocante as obrigacdes pela adequacdo da area, o art. 16 estipula de modo claro que,
na Reurb-E, a aquisicdo, pelo ocupante, de direitos reais sobre bens publicos ficard
“condicionada ao pagamento do justo valor da unidade imobiliaria regularizada, a ser apurado
na forma estabelecida em ato do Poder Executivo titular do dominio...”. J& o art. 33, paragrafo
unico, incisos Il e 111, prescrevem que os destinatarios das areas de Reurb-E deverdo contratar
e custear a elaboracdo do projeto de regularizacdo, permitido o custeio opcional pelo
Municipio mediante a posterior cobranca dos beneficiarios. Em contraste, os custos do projeto
de Reurb-S serdo assumidos pelo Poder Publico, ainda que se trate de area ocupada privada
(art. 33, paragrafo Unico, 1). A instalacdo da infraestrutura essencial nessas areas sociais sera
igualmente paga pelo Poder Publico (art. 37), diferentemente do que ocorre na Reurb-E (art.
38).

No que se refere ao direito de gratuidade, o art. 13, § 1° lista uma série de atos
registrais que deverdo ser praticados sem qualquer custo quando os beneficiarios se incluirem
na modalidade da Reurb-S. Além disso, nessa hipdtese, a lei também permite que o registro
do projeto de regularizacéo e a constituicdo de direito real sobre bem publico em nome dos
beneficiarios sejam feitos em ato Unico (art. 17).

A diferenca de modalidades gera ainda certos impactos sobre o uso de alguns dos

instrumentos de regularizacdo previstos no art. 15 da Lei. A legitimacao fundiéria, criada pelo
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novo diploma, difere da legitimacdo da posse ao permitir a aquisicdo de direito real de
propriedade pelo ocupante desde que respeitadas algumas condi¢fes. Especificamente para a
Reub-S, a nova forma de legitimacdo exige do beneficidrio o cumprimento de requisitos
préprios, como ndo ser concessionario, foreiro ou proprietario de imével urbano ou rural e
ndo ter sido contemplado com legitimacdo de posse ou fundiaria de imével urbano com a
mesma finalidade. Além disso, se a ocupacdo perseguir fins ndo residenciais, a legitimacédo
dependera de reconhecimento do interesse publico pela Administracao (art. 23, § 1°).

Apesar dessas variacdes, a escolha da modalidade de Reurb néo afeta o rol de sujeitos
que podem requeré-la. Nesse aspecto, a nova lei andou bem ao ampliar bastante a lista de
legitimados, nela incluindo todos os entes da federagdo, inclusive as entidades da
Administracdo Indireta; os proprios beneficiarios da regularizacdo, de modo individual ou
coletivo, inclusive por meio de entidades do terceiro setor, como OSCIP ou OS; os
proprietarios do imoével ocupado, bem como loteadores e incorporadores, sem prejuizo de sua
responsabilidade direta ou de seus sucessores, nas esferas administrativa, civil e penal, por
terem dado causa a ocupacdo irregular; a defensoria publica em representacdo dos

hipossuficientes e o Ministério Publico em qualquer caso.

3. Fase 1: processo administrativo municipal.

No ambito do processo administrativo, inimeras sao 0s atos e medidas necessarios
para a conducdo e a conclusdo exitosa da regularizacdo fundiaria em qualquer de suas duas
modalidades. Essa sequéncia de atos esta basicamente sistematizada no art. 28 da Lei e
envolve as etapas de (i) abertura do processo, (ii) classificacdo da area, (iii) notificacao; (iv)

elaboracdo e exame do projeto de regularizacédo e (v) decisdo final pela Municipalidade.

(i) Abertura.

A abertura do processo administrativo compete ao Municipio em que se situa a area
dependente de regularizacdo (art. 32, caput). Para tanto, é preciso que um dos legitimados do
art. 14 (entes publicos ou particulares) apresente requerimento escrito. Destaque-se que, para
ocupantes de areas publicas, o art. 31, § 8° garante como efeito processual imediato o direito

de permanecer nas unidades imobiliarias, petrificando-se a situacdo de fato existente até o
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momento do final arquivamento do processo. Por isso, entre outras coisas, serdo inocuas
tentativas de reintegracdo de posse enquanto perdurar 0 processo.

Ap0s a apresentacdo do requerimento escrito de regularizacéo, cabera ao 6rgéo local
responsavel decidir por recebé-lo ou ndo. Como ato administrativo restritivo que é, a deciséo
de negar o recebimento do requerimento deve ser fundamentada com motivos faticos e
juridicos verdadeiros e corretos. Além disso, contera a indicacdo das medidas que deverdo ser
adotadas pelo requerente com vistas a reformulacdo e a reavaliacdo do pedido, quando ele
tiver falhas passiveis de correcdo (art. 32, paragrafo unico).

Embora a lei ndo preveja, é perfeitamente licito aos requerentes interpor pedido de
reconsideracdo e recurso administrativo hierarquico diante do ato de ndo recebimento do
requerimento, o qual devera seguir as normas da lei de processo administrativo local ou, na
sua falta, as normas de prazo e o sistema recursal da lei federal de processo administrativo por
analogia, tal como reconhece a jurisprudéncia do STJ na matéria (a respeito, MARRARA,;
NOHARA, 2017, p. 80-83).

(i) Classificacao.

Aceito o0 requerimento, caberd ao Municipio tomar as providéncias necessarias para
classificar a modalidade de regularizacdo como Reurb-S ou Reurb-E. Nessa fase também é
feito o levantamento dos titulos envolvendo a &rea, bem como a vistoria do imovel a ser
regularizado.

Na Reurb requerida pela Unido ou pelos Estados, a classificagdo sera de
responsabilidade do ente federativo instaurador (art. 30, § 19). Em relacdo aos imdveis dos
Estados, provavelmente agirdo as Secretarias de Habitacdo ou o6rgdo equivalente.
Especificamente quando se tratar de imdvel da Unido, a competéncia recaira sobre a SPU. A
esse respeito, o art. 30 da Lei n. 11.952/2009, alterado pela Lei n. 13.465/2017, determina
que, para imoveis doados pela Unido ao Municipio, devem ser aplicados os instrumentos
previstos na legislacdo federal para regulacdo fundiéria urbana, vedando-se a incidéncia de
instrumentos de politica local.

Em qualquer caso, o art. 29 da Lei n. 13.465/2017 permite que 0 exercicio das
competéncias seja objeto de ajuste entre os entes federativos. Caso tenha interesse, eles

poderdo celebrar convénios ou outros instrumentos congéneres com o Ministério do
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Desenvolvimento Regional (substituto do extinto Ministério das Cidades, que é mencionado
na lei) no intuito de viabilizar o trabalho conjunto em favor da fiel execucdo da politica.

Interessante notar que a lei também prevé uma espécie de efeito positivo para o
siléncio da Administracdo Publica ao estipular que a inércia do Municipio na classificacao
implica automética fixacdo da modalidade indicada pelo requerente legitimado e o
prosseguimento do processo administrativo. Contudo, a mitigar esse dispositivo, a lei permite
a posterior reclassificacdo pelo Municipio com base em estudo técnico que a justifique. Em
termos praticos, o efeito positivo significa que, se o requerimento indicar uma Reurb-S e o
Municipio ndo se manifestar, a modalidade sera assim aceita para todos os fins legais,
inclusive com o efeito de gratuidade em relagédo a custas e emolumentos registrais. Eventuais
prejuizos que a posterior reclassificacdo da modalidade ocasione deverdo ser assumidos pelo
ente publico que ndo cumpriu seu dever de classificagdo no momento oportuno, aplicando-se,
aqui, o quanto prevé o art. 37, § 6° da Constituicdo da Republica acerca da responsabilidade
civil objetiva do Estado.

(iii) Notificacao.

Ainda na fase inicial do processo administrativo, a despeito de se tratar de imdvel
publico ou privado, exige-se a notificacdo de proprietarios, loteadores, incorporadores,
confinantes, terceiros interessados ou daqueles que constem do registro de imoveis como
titulares de dominio, para que, se assim desejarem, apresentem impugnacao ao requerimento
de regularizacdo no prazo de 30 dias (art. 31, § 1° da Lei n. 13.465/2017). Essa exigéncia
também existe para imdveis pablicos municipais, caso em que a notificacdo se dirigira a
confinantes e a terceiros interessados (art. 31, § 2°). No entanto, em qualquer situagéo, a
notificacdo seréd dispensada caso adotados os procedimentos de demarcagdo urbanistica (art.
31,899.

A determinacdo legal de notificar tantos sujeitos suscita preocupacdes, na medida em
que ¢ capaz de reduzir a velocidade processual ou, at¢ mesmo, de “travar” o processo
administrativo numa busca incessante, por exemplo, por proprietarios ou confinantes. Veja-se
que a lei, especificamente a respeito desses dois tipos de sujeitos, prevé a notificacao por “via
postal, com aviso de recebimento, no endereco que constar da matricula ou da transcrigao”,

guando poderia ter se valido de outras formas mais ageis. De todo modo, em parte para
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superar esses obices, o art. 31, § 4° registra que se considerara efetuada a notificagdo “quando
comprovada a entrega nesse enderego”. Além disso, o legislador também tentou remediar
entraves resultantes da notificacdo ao prever a notificacdo por edital quando o proprietario e
os confinantes ndo forem encontrados ou quando houver recusa da notificacdo por qualquer
motivo (art. 31, § 5°).

Outra técnica bastante relevante para garantir a celeridade do processo administrativo
foi a previsao de efeito positivo para o siléncio dos sujeitos notificados. Com efeito, um dos
grandes problemas dos processos de regularizacdo sempre foi a omisséo, ou melhor, o siléncio
proposital quer de 6rgdos publicos, quer dos particulares, como técnica de “engavetamento”
do pedido dos requerentes. Para combater esse mal, a legislacdo transformou juridicamente o
siléncio em concordancia e fez isso ndo somente em relacdo ao Municipio (quanto a
classificacdo do tipo de Reurb), como também em relacdo aos notificados, cuja auséncia de
manifestacdo expressa no prazo ndo prorrogavel de trinta dias equivalerd a aceitacdo da
proposta de regularizacdo (art. 31, § 6°). Trata-se, pois, de uso de efeito positivo do siléncio
como técnica de aceleracdo do processo (MARRARA, 2009, p. 201-211).

A partir dai se conclui que, na pratica, trés caminhos que se abrem em relacdo aos
notificados: (i) o da concordancia expressa com o requerimento de regularizacéo; (ii) o da
concordancia tacita, decorrente do efeito positivo do siléncio; e (iii) o da discordancia
expressa com a proposta de regularizagcdo por meio de impugnacao.

Na hipotese de apresentacdo de impugnacao do requerimento, a lei determina que seja
empregado meio extrajudicial de solucdo de conflitos (art. 31, § 3°), aqui também como
técnica para evitar as delongas que decorreriam de processos judiciais. Nessa linha, com o
objetivo de solucionar tais imbroglios de maneira mais célere, o art. 34 autoriza os Municipios
a se valer de cdmaras de prevencéo e resolugdo administrativa de conflitos, criadas no &mbito
da administracéo local ou mediante celebragéo de acordos de cooperagdo com os Tribunais de
Justica estaduais. Essas camaras terdo competéncia para dirimir conflitos relacionados a
Reurb mediante solucéo consensual, portanto.

As regras de composicdo e o funcionamento das camaras de que trata o art. 34 serdo
estabelecidas em ato do Poder Executivo municipal. Se houver consenso entre as partes, 0
acordo sera reduzido a termo e constituird condicdo para a conclusdo da Reurb, com
consequente expedicdo da certiddo de regularizacdo fundiaria (CRF). Vale lembrar que

Municipios poderdo instaurar o procedimento de mediacdo coletiva de oficio ou mediante
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provocacdo das partes na Reurb. A instauracdo desse procedimento suspenderd os prazos
administrativos e evitara prescrigoes.

Apenas para fins de comparacdo, recorde-se que, sob a vigéncia da Lei n.
11.977/2009, as tentativas de conciliagdo ocorriam no ambito do Registro de Imdveis, sob a
presidéncia do Oficial Registrador (art. 57, 8 99). Se as tentativas tivessem sucesso, o Oficial,
por ato motivado, poderia rejeitar as impugnacdes infundadas, encaminhando ao Juiz
Corregedor (o que também valia em caso de apelacdo). Como a Lei n. 11.977/2009 delegava
essa funcdo aos Cartorios de Registro de Imoveis, que inclusive detinham maior
conhecimento técnico para ajudar nas mediagdes, a ARISP argumenta que a mudanca trazida
com a nova lei quanto aos mecanismos de solucdo de conflitos tende a gerar prejuizos aos
cofres publicos. Em outras palavras, o legislador desconsiderou os custos que serdo induzidos
pela criacdo de 6rgdos de prevencdo préprios, inclusive para treinar os servidores que nele
atuarédo — a tal respeito, cf. MACEDO, 2017, s.p..

(iv) Projeto de regularizacao.

Uma vez delimitada e classificada a &rea sujeita a regularizacdo, com o
estabelecimento da modalidade de Reurb, a parte interessada elaborara e depositara perante o
6rgdo competente o projeto de regularizagdo fundiaria em respeito as exigéncias de contetdo
previstas nos art. 35 e 36 da Lei n. 13.465/2017.

Dentre outros componentes, o projeto de regularizacdo incluird um projeto de
urbanizacdo, que indicard as areas ocupadas, o0 sistema viario e as unidades imobiliarias
existentes e projetadas; as unidades imobiliarias a serem regularizadas; as quadras e suas
subdivisdes, quando cabivel; os logradouros, espacgos livres, areas destinadas a edificios
publicos e outros equipamentos urbanos; as medidas de adequagdo para correcdo de
desconformidades; as obras de infraestrutura essencial e outros elementos definidos pela
legislacdo local. Nesse projeto urbanistico, acessério do projeto de regularizacdo, a
infraestrutura essencial abrangera por expressa determinacéo legal o sistema de abastecimento
de agua potavel, o sistema de coleta e tratamento de esgotamento sanitario, a rede de energia
elétrica, as solucbes de drenagem, bem como outros equipamentos definidos pela legislacédo
municipal (art. 36, § 1°).
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Além de obedecer aos requisitos basicos da legislacdo nacional, o projeto devera ainda
respeitar os parametros estabelecidos pelos Municipios no tocante aos desenhos, memorial
descritivo e cronograma fisico de obras e servicos que serdo realizados (art. 36, § 4°). Caso se
constate que o nucleo a ser regularizado ou parte dele se encontra em area de risco
geotécnicos, de inundagdes ou de outros riscos especificados em lei, a aprovagdo ainda
dependerd de estudos técnicos que verifiquem a possibilidade de eliminacdo, de corre¢do ou
de administracdo desses riscos (art. 39). Sem referidas medidas de contengdo ou eliminacao, a
regularizacdo ndo podera ser aprovada e 0 Municipio, exclusivamente na modalidade social,

devera proceder a realocacdo dos ocupantes.

(v) Decisdo municipal.

Desde que cumpridos todos os requisitos legais e regulamentares, inclusive no tocante
a prevencdo e controle de riscos de desastres, o processo administrativo interno nos
Municipios se encerrard com a pratica de um ato administrativo de aprovacdo com a
consequente expedicao da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF). Nos termos do art. 41,
esse documento devera conter o nome do nucleo, sua localizacdo, a modalidade de Reurb, as
responsabilidades pelas obras e servigos previstas em cronograma, bem como a lista de
ocupantes, com respectiva qualificacdo, e seus direitos reais.

Em sua decisdo final, 0 Municipio exercera um papel bastante relevante por também
definir as medidas necessarias para que a reurbanizacdo garanta aos ocupantes um verdadeiro
direito as funcbes sociais da cidade e seus elementos basicos para a garantia do bem-estar
humano. Nesse sentido, o art. 40 da lei determina que a finalizagdo do processo venha
acompanhada de aprovacgédo do projeto de regularizacdo e da indicacdo das intervengdes que

serdo executadas no local.

4. Fase 2: processo registral.

A aprovacdo do requerimento e a expedicdo da CRF ndo conclui a regularizagdo
fundiaria urbana. Finda a fase do processo administrativo dentro do oOrgdo municipal
competente, cabera aos requerentes retirar a certiddo e encaminha-la ao Cartério de Registro

de Imoveis local para as devidas providéncias, iniciando-se a segunda fase.
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No intuito de conferir mais eficiéncia a regularizacdo e evitar qualquer forma de
judicializagdo, o processo registral, imprescindivel a conclusdo da Reurb, serd instaurado e
concluido perante o Cartério competente a despeito de qualquer determinacao judicial ou do
Ministério Publico (art. 42). Resta saber, porém, como se define a competéncia nessa seara,
considerando-se que o nucleo urbano irregular nem sempre se circunscreve a uma Unica area
urbana.

Caso a Reurb abranja imdveis situados em mais de uma circunscricdo imobiliaria, o
procedimento serd conduzido por cada um dos Oficiais dos Registros de Imdveis
competentes. Em linhas com o art. 43, paragrafo Unico da lei, o Provimento n® 51/2017 da
Corregedoria Geral de Justica de Sdo Paulo (CGJSP) determina que o tramite se iniciara
perante o Oficial da circunscricdo em que estiver a maior porcdo do nucleo urbano
regularizado e, apds o registro da CRF, o agente promotor iniciard o procedimento nos
cartorios competentes pelas demais areas urbanas envolvidas (ESTADO DE SAO PAULO,
2017).

Assim como na fase processual interna, conduzida dentro dos 6rgdos municipais, 0
indeferimento do pedido de registro do direito real ndo determinara sua extincdo de plano. A
negativa sera acompanhada de Nota Devolutiva Fundamentada, abrindo-se a oportunidade de
defesa aos requerentes. Da mesma forma, se houver pedido de registro anterior em outra
circunscricdo, 0s outros pendentes ndo serdo extintos automaticamente. Para solucionar
eventual conflito positivo, serd necessario verificar se o imdvel realmente se encontra na
divisa entre circunscricdes diferentes, caso em que as matriculas serdo abertas pelo Oficial de
Registro de Imoveis em que se encontrar a maior parte do imével (art. 43, paragrafo Unico da
lei).

O Oficial do Registro de Imdveis possui 0 prazo de 15 dias contados da prenotacao
para emitir nota devolutiva ou praticar os atos de registro (art. 44 da Lei n. 13.465). O mesmo
artigo determina que o processo registral, do pedido ao fim, devera durar 60 dias (prorrogavel
por igual periodo).

Fora isso, a Lei estabelece uma série de regras comuns para o registro da regularizacéo
e algumas regras especificas de discriminagéo positiva em favor dos beneficiarios da Reurb-S.
Em termos gerais: (i) o registro da CRF dispensa a comprovacéo do pagamento de tributos ou
penalidades tributarias de responsabilidade dos legitimados; (ii) o registro da CRF aprovado

independe de averbacdo prévia do cancelamento do cadastro de imdvel rural no Instituto
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Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (Incra); (iii) qualificada a CRF e ndo havendo
exigéncias nem impedimentos, o oficial do cartorio de registro de imdveis efetuard o seu
registro na matricula dos imoveis cujas areas tenham sido atingidas, total ou parcialmente;
(iv) conforme estabelece o art. 44, § 6°, o Oficial de Registro fica dispensado de providenciar
a notificacdo dos titulares de dominio, dos confinantes e de terceiros eventualmente
interessados, uma vez cumprido no ambito do processo administrativo municipal; e (v)
havendo necessidade de notificagdes complementares, o Oficial de Registro de Imoveis as
emitird de forma simplificada, contendo os dados de identificacdo do nucleo urbano a ser
regularizado, sem a anexagdo de plantas, projetos, memoriais ou outros documentos,
convidando o notificado a comparecer a sede da serventia para tomar conhecimento da CRF
com a adverténcia de que o ndo comparecimento e a ndo apresentacdo de impugnacdo, no
prazo legal, importard em anuéncia ao registro e a perda de eventual direito que o notificado
titularize sobre o imdvel objeto da Reurb. Neste tocante, vale conferir as impressdes sobre a
Lei 13.465 apresentadas por AMADEI, 2017, p. 58.

Além dessas determinacdes, ha regras especiais para a Reurb-S. O legislador nédo
perdeu de vista 0 impacto negativo que as enormes barreiras financeiras do processo registral
ocasionariam ao éxito da politica de regularizacdo fundiaria urbana. Diante dessa questdo,
andou bem a lei ao estipular normas diferenciadas de cobrangca conforme a modalidade de
processo de reurbanizacdo. Os beneficiarios, portadores de CRF relativas a areas em Reurb-S,
ficardo isentos de custas e emolumentos registrais em relagdo aos seguintes atos, dentre
outros: o primeiro registro da Reub-S, o registro da legitimacdo fundiaria e da legitimacdo da
posse e o registro da CRF e do projeto de regularizacdo fundiaria, com abertura de matricula
para cada unidade imobiliaria urbana regularizada. Além disso, a lei estende a gratuidade para
atos vindouros necessarios ao uso social do bem, como a primeira averbacdo de construcéo
residencial no limite maximo de 70 metros quadrados e o primeiro registro de direito real de
laje (art. 14, § 1°).

A Reurb-S ainda se beneficia de outra vantagem registral. De acordo com o art. 17,
quando atingir area publica, o registro do projeto de regulariza¢do fundiaria e a constituicéo
de direito real em nome dos beneficiarios poderdo ser feitos em ato Unico, a critério do ente
publico que promove a regularizacdo. Nessa hipdtese, o cartorio recebera o instrumento
indicativo do direito real constituido, a listagem dos ocupantes beneficiados e as respectivas

qualificagdes, com indicagdo das unidades, tornando-se dispensavel a apresentacdo de titulo
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cartorial individualizado, e as coOpias da documentacdo referente a qualificacdo de cada

beneficiario.

Conclusédo

Diante de toda analise empreendida, fica evidente que a Lei n. 13.465/2017 tem, de
fato, algumas potencialidades no que tange a desburocratizacdo e a promoc¢do de maior
celeridade na regularizacdo fundiaria urbana. Entretanto, a maneira apressada com que a Lei
parece ter sido elaborada impediu que muitos desses procedimentos tivessem uma descri¢ao
clara e objetiva, abrindo lacunas e conflitos normativos com grande margem para
controveérsias e para a judicializacdo (que tanto se intentou evitar com as reformas).

Além disso, as revogacOes feitas pela nova lei interferem de modo questionavel em
competéncias internas dos municipios, confrontando as diretrizes dos art. 30, 182 e 183 da
Constituicdo Federal, que lhes delegou a autonomia para determinar suas politicas urbanas, o
que torna fragil o novo diploma em certos aspectos, como o0s de natureza processual
administrativa (Vide ADI 5771, de autoria da Procuradoria Geral da Republica).

Ainda que a Lei permita uma maior facilidade de acesso a terra por parte das
populacdes mais carentes, a necessaria adequacéo do tecido e da infraestrutura urbanos parece
estar fadada a eterna precariedade, visto que as obras, intervencdes e melhorias urbanisticas,
ambientais e setoriais ndo configuram requisito fundamental para a titulacdo, podendo ocorrer
posteriormente sem obstar a outorga de direitos reais aos ocupantes.

Ainda que diante de tais controvérsias se veja com bons olhos a entrega de titulo a
grupos de ocupantes com maior vulnerabilidade socioecondmica, vale lembrar que a Lei
beneficia outros grupos nada necessitados. Extensas areas de terras publicas também serdo
entregues a grileiros e latifundiarios e vastos condominios fechados irregulares serdo
legitimados, com provaveis e graves danos ao ambiente, vez que a ocupagdo de area de
preservacdo permanente (APP) ndo é mais Obice a emissdo de declaracdo de conformidade
urbanistica e ambiental (DCUA). Em outras palavras, ndo ha dividas de que, com a nova lei,

muitas favelas em areas de protecdo poderdo ser regularizadas de modo mais simples e rapido,
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mas, apesar da previsao de responsabilidade de loteadores por estimulo a ocupacéo irregular,
muitos condominios de luxo em areas ambientais protegidas serdo na pratica anistiados.

Nesse contexto, a questdo provocativa que se deixa para os futuros estudiosos do tema
é simples. As incontaveis modificacBes trazidas pela Lei n. 13.465 no sentido de acelerar,
facilitar e evitar a judicializacdo de processos administrativos de regularizacdo fundiaria
urbana, ainda que beneficiem grupos vulneraveis, tutelardo efetivamente o espaco urbano e
promoverdo o desenvolvimento sustentavel das cidades quando se consideram os beneficios
que elas igualmente geram a agentes econdémicos e grupos sociais dominantes que levaram a

cabo tantas ocupacdes irregulares de areas publicas e privadas no Brasil?
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