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Contextualiza¢do: O direito a moradia é direito constitucional fundamental a vida
humana digna. Os instrumentos juridicos de regularizacdo fundiaria sdo importantes
ferramentas para consecucdo do direito a moradia, sendo o Municipio o protagonista
estatal por ser o responsavel constitucionalmente pelo pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e garantia do bem-estar de seus habitantes.

Objetivo: o presente artigo tem por objetivo promover uma analise critica do papel do
Municipio como agente principal na regularizagao fundidria de interesse especifico em
area particular.

Método: se utilizou o método indutivo, com pesquisa documental de textos técnicos-
juridicos e de decis6es judiciais sobre as normas da Lei n. 13.465/2017.

Resultados: O Municipio tem obrigagdo constitucional - através de seu poder de policia
ou por meio de medidas judiciais -, de promover a regularizacdo do parcelamento do
solo urbano irregular, sendo o principal agente estatal de promoc¢ao da regularizacado
fundiaria, incluindo a regularizacdo fundidria de interesse especifico. O Municipio tem
a sua disposicdo instrumentos legais para implementacao da Reurb-E, potencializando
a efetividade do direito constitucional a moradia.
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THE CITY AS AN AGENT OF LAND
REGULARIZATION OF SPECIFIC INTEREST
AND THE COLLECTIVE RIGHT TO HOUSING

Contextualization: The right to housing is a
fundamental constitutional right to a dignified
human life. Legal instruments for land
regularization are important tools for
achieving the right to housing, with the
Municipality being the state protagonist as it
is constitutionally responsible for the full
development of the city's social functions and
guaranteeing the well-being of its inhabitants.

Objective: this article aims to promote a
critical analysis of the role of the Municipality
as the main agent in land regularization of
specific interest in a particular area.

Method: the inductive method was used, with
documentary research of technical-legal texts
and judicial decisions on the norms of Law no.
13,465/2017.

Results: The Municipality has a constitutional
obligation - through its police power or
through judicial measures - to promote the
regularization of irregular urban land
subdivisions, being the main state agent for
promoting land regularization, including land
regularization of interest specific. The
Municipality has legal instruments at its
disposal to implement Reurb-E, enhancing the
effectiveness of the constitutional right to
housing.

Keywords: Regularization; Specific Interest;
Collective; Home.

EL MUNICIPIO COMO AGENTE DE LA
REGULARIZACION DE TIERRAS DE INTERES
ESPECIFICO Y DEL DERECHO COLECTIVO A

LA VIVIENDA

Contextualizacion: El derecho a la vivienda es
un derecho constitucional fundamental a una
vida humana digna. Los instrumentos legales
para la regularizacion territorial son
herramientas importantes para lograr el
derecho a la vivienda, siendo el Municipio el
protagonista estatal al ser
constitucionalmente responsable del pleno
desarrollo de las funciones sociales de la
ciudad y garantizar el bienestar de sus
habitantes.

Objetivo: este articulo tiene como objetivo
promover un analisis critico del papel del
Municipio como agente principal en Ila
regularizacion de tierras de interés especifico
en un area particular.

Método: Se utilizé el método inductivo, con
investigacion documental de textos técnico-
juridicos y decisiones judiciales sobre las
normas de la Ley no. 13.465/2017.

Resultados: El Municipio tiene la obligacién
constitucional -a través de su poder policial o
a través de medidas judiciales- de promover la
regularizacion de parcelaciones irregulares de
suelo urbano, siendo el principal agente
estatal para promover la regularizacién de
suelo, incluyendo la regularizacién de suelo de
interés especifico. EI Municipio cuenta con
instrumentos legales a su disposiciéon para
implementar  Reurb-E, potenciando Ila
efectividad del derecho constitucional a la
vivienda.

Palabras clave: Regularizacién; Interés

Especifico; Colectivo; Hogar.
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INTRODUCAO

A regularizagao fundidria é expressdo da concretizagao do direito social a moradia.
Por sua vez, o direito a moradia como direito social inalienavel é respaldado por diversos

documentos internacionais de protec¢do?.

A Declaracdo dos Direitos Humanos de 1948 estabelece que é direito geral a
exigéncia da satisfacdo dos direitos econdmicos e sociais indispensaveis (art. 22), bem como
o direito a um nivel de vida suficiente para assegurar a si préprio e a sua familia a saude e o

bem-estar, incluindo o alojamento (art. 25).

Especificamente quanto ao direito a moradia, este tem sua previsdao em ambito
internacional — mesmo que de forma indireta? — no Pacto Internacional de Direitos
Econ6micos Sociais e Culturais, na Convengao Internacional sobre a Eliminacdo de todas as
Formas de Discriminacdo Racial, na Convencdo sobre a Eliminacdo de todas as Formas de
Discriminagdo contra a Mulher e na Convengao Internacional sobre os Direitos das Pessoas

com Deficiéncia de Nova York.

O direito fundamental social a moradia foi positivado constitucionalmente no
Brasil através da Emenda Constitucional n. 26/2000. Trata-se, portanto, de direito social

relativamente recente.

Ao lado do direito social a alimentacdo (Emenda Constitucional n. 64/2010) e do
direito social ao transporte (Emenda Constitucional n. 90/2015), o direito a moradia, previsto
no art. 62 da Constituicdao Federal, representa direito fundamental como expressdo para o
implemento da dignidade da pessoa humana, na qualidade de fundamento da Republica

Federativa do Brasil (art. 19, inciso Ill da CF).

Igualmente, o direito a moradia nada mais é do que o reconhecimento do dever
do Estado em cumprir os objetivos fundamentais da Republica Federativa do Brasil quanto a
construcdo de uma sociedade livre, justa e solidaria (art. 3¢, inciso | da CF), com a erradicacao
da pobreza e da marginalizacdo através de instrumentos e direitos que promovam a reducao

das desigualdades sociais (art. 32, inciso Ill da CF).

! “Essa categoria de direito fundamental da moradia € reconhecido em inUmeros tratados e
insfrumentos internacionais. A humanidade é prédiga em previsdes normativas e incompetente em
concretizé-las” (NALINI, José Renato. Direitos que a cidade esqueceu. SGo Paulo: Revista dos Tribundais,
2011, p. 39).

2 "Mientras muchas jurisdicciones nacionales y dos sistemas regionales de Derechos Humanos — el
africano y el europeo — ofrecen recursos frente a las violaciones del derecho a una vivienda adecuada,
la proteccion del sistema universal de derechos humanos es actualmente incompleta: se limita a la
proteccioén indirecta a través de la conexion con otros derechos humanos, y en aquellos casos en los
que existe discriminaciéon en materia de vivienda sobre la base de raza, género, condicidén de migrante
o discapacidad” (COURTIS, Christian. Notas sobre la justiciabilidad del derecho a una vivienda
adecuada. In: COURTIS, Christian e SANTAMARIA, Ramiro Avila (Orgs.). La proteccién judicial de los
derechos sociales. Ecuador: Ministerio de Justicia y Derechos Humanos, 2009, p. 199-200).
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O Brasil ndo é diferente dos outros paises da América Latina quanto ao tratamento
do direito a moradia. Ha previsao legal em substanciais instrumentos legais de protecao, mas
ha imensa deficiéncia na concretizagao. O direito a moradia ainda resiste como uma promessa

a ser implantada, distante de solucdo adequada.

Os contrastes tipicos dos paises latino-americanos estdo presentes na histdria e
no desenvolvimento das politicas publicas locais que tangenciam o direito a moradia e o

ordenamento territorial sem planejamento ou interesse de concretude coletiva:

América Latina es una regién donde el uso del suelo presenta marcados contrastes: la
extensa selva del Amazonas vs. sus crecientes areas de deforestacion, grandes regiones
despobladas vs. enormes concentraciones urbanas, la coexistencia de la riqueza y de la
pobreza en los mismos vecindarios, entre otros. Esta situacion deriva, por una parte, del
proceso de colonizacién que se ha caracterizado por la explotacion y la ocupacién de
tierras a cualquier precio y, por otra, al desarrollo de politicas de suelos establecidas por
intereses parciales (o aun la falta de ellas), proceso que ha sido facilitado por la
persistencia de registros de inmuebles desactualizados y/o distorsionados3.

Apresentada o tema de maneira geral, o presente estudo tem por objetivo
promover uma analise critica do papel do Municipio como agente principal na concretizacao
do direito a moradia através da regularizacdo fundidria de interesse especifico em area

particular.

A problematica reside na circunstancia comum de que muitos municipios
permanecem inertes acerca da regularizacdao fundidria de interesse especifico em area
particular, sob o fundamento de que a Lei n. 13.465/2017 atribuiu exclusivamente a

responsabilidade da regularizacdo nesse caso aos beneficiados.

Essa intepretacdo tem origem no histérico do tratamento individualista do
ordenamento territorial, sem consideracdo de uma concepc¢do coletiva e publicista. Essa
concepcao individualista foi claramente influenciada por nosso passado colonial, em que a

terra sempre foi tratada como mercadoria.

O individualismo liberal tipico do Direito Civil (direito de propriedade individual),
associado ao mercantilismo e clientelismo politico — tipicos de nossa colonizagdao — produziu
boa parte da situacao de ilegalidade na ocupacdo e uso do solo urbano que enfrentamentos
hoje, com a consolidacdo de bolsdes de pobreza e marginalizacao, consistentes nas ocupacoes

irregulares. Assim:

Fato é que essa perversa combinagdo do Direito Civil com o Direito Urbanistico condena
uma boa parte das cidades a uma condigdo de subcidadania, ja que sua relagdo com a
terra ndo é titulada e a ocupacdo esta sempre desconforme com os preceitos urbanisticos.

3 AGUILA, Miguel e ERBA, Diego Alfonso. El Rol del Catastro en el Registro del Territorio. In: CARRION,
Fernando e ERAZO, Jaime (Org.). El derecho a la ciudad en América Latina Visiones desde la politica.
México: Universidad Nacional Autdnoma de México, 2016, p.13.
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Derivou dai uma profunda desigualdade na distribuicdao dos investimentos publicos, que
historicamente, no Brasil, sempre ocorrem nas regides ja bem infraestruturadas da
cidade“.

Justifica o presente estudo dirimir essa interpretacdo da Lei n. 13.465/2017,
demonstrando que em razdo do dever constitucional atribuido aos municipios quanto ao
exercicio do protagonismo na ordenacgao e regulagao do solo urbano, ha obriga¢do de ordem
constitucional e legal ao Municipio de promover a regularizagdo fundiadria de interesse
especifico, inclusive em area particular, devendo, para isso, utilizar-se de instrumentos

judiciais e extrajudiciais (poder de policia).

Para maior aprofundamento tedrico, é utilizada a metodologia de pesquisa
documental de textos juridicos e decisdes judiciais sobre o direito a moradia, com énfase na
competéncia constitucional dos Municipios. Isso porque o papel do Municipio com relagdo a
concretizacdo do direito a moradia e do direito ao adequado e racional ordenamento

territorial urbano perpassa, necessariamente, por suas competéncias constitucionais.

1. A COMPETENCIA MUNICIPAL NA CONCRETIZAGAO DO DIREITO A MORADIA E
DA REGULARIZAGAO FUNDIARIA

A Constituicdo Federal atribuiu ao Municipio a competéncia de promover, no que
couber, o adequado ordenamento territorial mediante planejamento e controle do uso, do

parcelamento e da ocupacao do solo urbano (art. 30, inciso VIII).

Para exercicio de suas competéncias e atribuicdes, a Constituicdo estabeleceu que
o Municipio é competente para legislar sobre assuntos de interesse local (art. 30, inciso 1),
podendo suplementar a legislacdo federal e estadual no que couber (art. 30, inciso Il),
respeitadas as competéncias constitucionais destinadas a Unido (art. 24), especialmente para
estabelecer normas gerais em ambito legislativo de matérias concorrentes com os Estados e
o Distrito Federal (art. 24, § 19), cabendo aos Estados e ao Distrito Federal a competéncia
legislativa plena em matérias concorrentes quando nao editadas normas gerais pela Unido
(art. 24, § 39).

Esse conjunto normativo da origem ao chamado federalismo cooperativo, que é

fundado em uma estruturacdao vertical de competéncias para legislar sobre matérias

4 ALFONSIN, Bet@nia de Moraes. Concessdo de uso especial para fins de moradia: garantindo a fungcdo
social da propriedade publica. In: OSORIO, Leticia Marques (Org). Estatuto da Cidade e Reforma Urbana:
Novas perspectivas para as cidades brasileiras. Porto Alegre: Sergio Antonio Faloris Editor, 2002, p.158-159.
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concorrentes®, em que o ente federativo de maior alcance (Unido) prevalece para o
estabelecimento de normas gerais (que buscam estruturar conceitos e diretrizes comuns),
passando pelo carater complementar dos Estados e do Distrito Federal (com menor grau de
alcance, que complementam e adaptam as normas gerais estabelecidas pela Unido sem
contrariedade, por meio de normas de execucdo generalizada), terminando pela
suplementac¢do dos Municipios (que regulamentam sem contrariedade as normas dos demais

entes, respeitando o aspecto local e peculiar da populagao).

Essa graduagao piramidal de competéncia legislativa em matérias concorrentes,
onde, de forma decrescente, estdo Unido, Estados e Distrito Federal, e Municipios, objetiva o
equilibrio no tratamento acerca das matérias em um campo colaborativo entre os entes
federativos, sendo possivel adequar as caracteristicas regionais peculiares de cada Estado e
as caracteristicas tipicas e locais de cada Municipio, sem que isso implique em perda da

integracdo e uniformizacao nacional com relagdo as normas gerais editadas pela Unido.

Essa cooperacado federativa implica tanto no controle jurisdicional sobre o avango
indevido da Unido ao editar normas sem cardter geral, quanto ao avanco indevido dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios em complementar ou suplementar
contrariamente as normas gerais editadas pela Unido. Esse entendimento foi sustentado pelo

Supremo Tribunal Federal:

A Constituicdo da Republica, nos casos de competéncia concorrente (CF, art. 24),
estabeleceu verdadeira situacdo de condominio legislativo entre a Unido Federal, os
Estados-membros e o Distrito Federal (Raul Machado Horta, “Estudos de Direito
Constitucional”, p. 366, item n. 2, 1995, Del Rey), dai resultando clara reparticao vertical
de competéncias normativas entre essas pessoas estatais, cabendo, a Unido, estabelecer
normas gerais (CF, art. 24, § 19), e, aos Estados-membros e ao Distrito Federal, exercer
competéncia suplementar (CF, art. 24, § 29). Doutrina. Precedentes. - Se é certo, de um
lado, que, nas hipéteses referidas no art. 24 da Constituicdo, a Unido Federal ndo disp&e
de poderes ilimitados que lhe permitam transpor o ambito das normas gerais, para, assim,
invadir, de modo inconstitucional, a esfera de competéncia normativa dos Estados-
membros, ndo é menos exato, de outro, que o Estado-membro, em existindo normas
gerais veiculadas em leis nacionais (como a Lei Organica Nacional da Defensoria Publica,
consubstanciada na Lei Complementar n. 80/94), ndo pode ultrapassar os limites da
competéncia meramente suplementar, pois, se tal ocorrer, o diploma legislativo estadual
incidird, diretamente, no vicio da inconstitucionalidade. A edigdo, por determinado
Estado-membro, de lei que contrarie, frontalmente, critérios minimos legitimamente

5 "As regras de distribuicdo de competéncias legislativas sGo alicerces do federalismo e consagram a
formula de divisdo de centros de poder em um Estado de Direito. Principio da predomindncia do
interesse. A Constituicdo Federal de 1988, presumindo, de forma absoluta para algumas matérias, a
presenca do principio da predominéncia do interesse, estabeleceu, a priori, diversas competéncias para
cada um dos entes federativos — Unido, Estados-Membros, Distrito Federal e Municipios — e, a partir dessas
op¢oes, pode ora acentuar maior centralizacdo de poder, principalmente na prépria Unidio (CF, art. 22),
ora permitir uma maior descentralizacdo nos Estados-Membros e nos Municipios (CF, arts. 24 e 30, inciso
1) (BRASIL. SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. Agao Direta de Inconstitucionalidade n. 6195. Relafor: Min.
Alexandre de Moraes. Tribunal Pleno. Julgado em 27/03/2020).
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veiculados, em sede de normas gerais, pela Unido Federal ofende, de modo direto, o texto
da Carta Politica®.

E competéncia comum (administrativa ou material) da Unido, Estados, Distrito
Federal e Municipios a promocdo de programas de construcdo de moradias e a melhoria das

condicdes habitacionais e de saneamento basico (art. 23, inciso IX da CF).

Essa competéncia comum, entretanto, ndo afasta o protagonismo constitucional
dado aos Municipios, no que diz respeito a politica habitacional envolvendo adequados uso e
ocupacdao do solo urbano, especialmente as politicas publicas para regularizacdo de

parcelamentos do solo irregulares ou ilegais.

O Municipio é responsavel pelo pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e garantia do bem-estar de seus habitantes (art.182, caput, da CF). Essas atribuicdes —
com excecao as cidades com menos de 20 mil habitantes (art. 182, § 12 da CF) — sdo
desenvolvidas através do Plano Diretor, que é o instrumento basico legislativo da politica de
desenvolvimento urbano apto a regulamentar os requisitos essenciais da ordenacdo

urbanistica e os contornos legais da funcdo social da propriedade urbana (art. 182, § 22 da CF).

A obrigatoriedade do Plano Diretor, contudo, ndo impede a regulagao por leis
esparsas de outros mecanismos ou instrumentos urbanisticos, desde que exista

compatibilidade vertical com as diretrizes estabelecidas no Plano Diretor.

Sobre o tema, o Supremo Tribunal Federal decidiu em sede de repercussao geral
gue “os municipios com mais de vinte mil habitantes e o Distrito Federal podem legislar sobre
programas e projetos especificos de ordenamento do espaco urbano por meio de leis que

sejam compativeis com as diretrizes fixadas no plano diretor””.

As diretrizes gerais mencionadas no caput do art. 182 da Constituicao Federal
foram fixadas pela Lei n. 10.257/2001 (Estatuto da Cidade)8.

A Lei n. 10.257/2001 prevé expressamente a regularizacdo fundidria como

instituto juridico inserido nos instrumentos de politica urbana (art. 42, inciso V, alinea “q”).

O art. 29, inciso XIV da Lei n. 10.257/2001 estabelece como diretriz geral a

regularizacdo fundidria e urbanizacdo de dreas ocupadas pela populacdo de baixa renda

6 BRASIL. SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. Agdo Direta de Inconstitucionalidade n. 2903. Relator: Celso de
Mello. Tribunal Pleno. Julgado em 01/12/2005.

7 BRASIL. SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. Recurso Exitraordindrio n. 607940. Relator Teori Zavascki. Tribunall
Pleno, julgado em 29/10/2015, Acérddo Eletrénico Repercussdo Geral — Mérito Dje-036. Divulgado em:
25/02/2016. Publicado em: 26/02/2016.

8 Quem tem competéncia para disciplinar normativamente a politica urbana € a Unido, os estados, os
municipios e o Distrito Federal, pois ela se classifica como uma competéncia concorrente. As diretrizes
gerais da politica urbana foram elaboradas pela Unido, com a Lei no 10.257/2001, denominada Estatuto
da Cidade” (AGRA, Walber de Moura. Curso de Direito Constitucional. 9. ed. Belo Horizonte: Forum, 2018,
p. 823).
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mediante o estabelecimento de normas especiais urbanisticas, que deverdo considerar a
situacdo socioecondmica da populacdo e as normas ambientais, ressaltando que no inciso XV
do mesmo artigo 22 ha previsdao da simplificacdo da legislagdo de parcelamento, uso e
ocupacao do solo e das normas edilicias, com vistas a reducao dos custos e aumento da oferta
de unidade habitacionais, incluindo habitacdo de interesse social. Sobre o inciso XIV do art.

29, José dos Santos Carvalho Filho aponta:

A precdria situacdao econdmica das pessoas, normalmente se agrupam em conglomerados
sem qualquer condicao digna de vida, ndo pode ser obstaculo a acao urbanistica do Poder
Publico. Tal situacdo, ao revés, reclama muito maior atencao por parte das autoridades
publicas, que devem encetar todos os esforcos para proporcionar a essas pessoas um
minimo que seja de conforto e bem-estar e, para isso, é necessario que se adotem
algumas providéncias no campo urbanistico®.

Complementando o conjunto de normas para fomento da construcdo e oferta de
unidades habitacionais, preferencialmente a populagdo de baixa renda, consta como diretriz
no inciso XVI a previsao do atendimento do interesse social no estabelecimento da isonomia
de condicOes para os agentes publicos e privados na promocao de empreendimentos de

urbanizacao

2. DIRETRIZES DA LEI N. 13.465/2017

A Unido é competente para o estabelecimento de normas gerais sobre o direito
urbanistico (art. 24, inciso | da CF). Através de sua competéncia, foi editada a Lei n.
11.977/2009, que tratou inicialmente da regulamentacdo do instituto da regularizagdo
fundidria. Parte da Lei n. 11.977/2009 foi revogada pela Medida Proviséria n. 759/2016, que
foi convertida na Lei n. 13.465/2017.

A regularizacdo fundidria é um instituto que abrange medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporac¢do dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes (art. 92, caput da Lei n.
13.465/2017).

O carater multidisciplinar da regularizacdo fundidria, que engloba aspectos
relevantes da concretizacdo do direito a moradia adequada em diferentes setores, bem
demonstra a preocupacdo do legislador em ndo sé sanar juridicamente a questdo da posse da
terra urbana mediante a titulacdo dos ocupantes, mas também envolver nesse processo
diretrizes sobre o aspecto social, econdmico, ambiental e urbanistico que revestem as
situagOes tratadas (art. 92, § 12 da Lei n. 13.465/2017).

? CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentdrios ao Estatuto da Cidade. 3. ed. Rio de Janeiro: Editora
Lumen Juris, 2009, p. 54.
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O art. 13 da Lei n. 13.465/2017 estabelece duas modalidades de regularizagdo

fundiaria (Reurb): a Reurb de interesse social (Reurb-S) e a Reurb de interesse especifico
(Reurb-E).

A Reurb de interesse social é a regularizacdo fundidria aplicavel aos nucleos
urbanos informais, conforme conceitos previstos no art. 11 da Lei n. 13.465/2017, ocupados
predominantemente por populacdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder
Executivo municipal (art. 13, inciso | da Lei n. 13.465/2017).

A Reurb de Interesse Especifico é conceituada de forma residual. Se nao for
classificada como de interesse social, a regularizacdo fundiaria serd de interesse especifico.

A regularizacdo de glebas parceladas anteriormente a 19 de dezembro de 1979
ndo recebeu denominacdo especifica de modalidade na Lei n. 13.465/2017, mas diante de
suas peculiaridades, mostra-se possivel classificd-la como uma terceira modalidade de

regularizacdo fundidria.

Alocada nas disposic¢des finais e transitorias da Lei n. 13.465/2017, essa terceira
modalidade diz respeito a regularizacdo fundiaria de glebas parceladas anteriormente a 19 de
dezembro de 1979 (anterior a Lei n. 6.766/1979) e integradas a estrutura urbana da cidade,
chamada doutrinariamente de regularizacdo fundidria inominada ou sumaria, estando
prevista no art. 69 da Lei n. 13.645/2017.

Oart.71daLein.11.977/2009 e o art. 288-A, § 42, inciso |l da Lei n. 6.015/73, que

tratavam anteriormente do assunto, foram revogados pela Lei n. 13.645/2017.

Por forca do art. 69, inciso lll e § 22 da Lei n. 13.645/2017, o Unico procedimento
de responsabilidade do Municipio dentro da regularizacdo fundiaria inominada é a expedicao
de certiddo atestando que o parcelamento ocorreu antes de 19/12/1979 e que esta integrado
a cidade, ndao tendo o Municipio que expedir manifestag¢des, licengas, alvards ou aprovar
qualquer projeto de regularizacdo. Sobre a desnecessidade de aprovacdo de projeto de
regularizacdo fundidria ou emissdo de outras certidées na regularizacdo fundidria inominada
(também chamada de sumaria), ainda sob a égide da Lei n. 11.977/2009, Henrique Ferraz de

Mello esclarece:

Quer isto dizer que, enquanto as duas primeiras formas de regularizacdo fundiaria
dependem de projeto e de aprovagdes urbanisticas e ambientais que a propria Lei
11.977/2009 prescreveu, e nas condi¢des nela previstas, como vimos, aquela que estamos
tratando, pertinente ao parcelamento de glebas anterior a 19 de dezembro de 1979 (Lei
6.766/1979), implantado e integrado a cidade, nos termos do art. 71, ndo dependem de
projeto, nem de aprovacdo de érgdo algum. A lei 11.977/2009 dispés no art. 53
(regularizacdo de interesse social) e art. 61 (regularizagdo de interesse especifico) que
ambas as duas espécies estdo sujeitas a “aprovacao do projeto de regularizacdo fundiaria”
a cargo do Municipio e da autoridade licenciadora ambiental competente, conforme o
caso. Portanto, se para as duas regularizacées fundidrias — de interesse social e de

132|Pagina



NE 4]

interesse especifico — o projeto é condicdo sine qua non para a instauracdao de ambos os
procedimentos, o mesmo ja ndo ocorre com a regularizacao fundiaria inominada, que,
diante de seu procedimento sumario, vem recebendo mesmo por alguns doutrinadores,
o titulo de “sumaria”. (...) A intencdo da lei, sob esse angulo, ndo foi sendo a de dar
moradia aos habitantes da urbe, por meio da validacdo de todos os loteamentos
irregulares e clandestinos anteriores a Lei 6.766/1979, em situacbes de franca
irreversibilidade, dispensando as usuais exigéncias previstas nas normas urbanisticas e
ambientais. (...) Portanto, reafirmamos ndao haver a lei condicionado a regularizacdo
fundidria inominada a qualquer tipo de aprovac3o urbanistica ou ambiental®,

O art. 14 da Lei n. 13.645/2017 estabelece os legitimados para requerer todos os
atos da Reurb, incluindo atos de registro. S3ao legitimados: a Unido, os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios, diretamente ou por meio de entidades da administracdo publica
indireta; os seus beneficidrios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de
cooperativas habitacionais, associacdes de moradores, fundagdes, organiza¢Bes sociais,
organizacdes da sociedade civil de interesse publico ou outras associagdes civis que tenham
por finalidade atividades nas dreas de desenvolvimento urbano ou regularizagao fundiaria
urbana; os proprietarios de imdveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores; a

Defensoria Publica, em nome dos beneficidrios hipossuficientes e o Ministério Publico.

Os entes federativos (Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios) sdo
legitimados pela competéncia comum (administrativa) prevista no art. 23, inciso IX da

Constituicao Federal.

Os beneficiarios da regularizacdo fundiaria sdo legitimados porque sdo justamente
0os mais interessados, diretamente, na sua concretizacdo. A defesa de seus interesses é
potencializada pela legislacdo, ao possibilitar a representacao por meio de entidades proximas
ou entidades que tenham entre suas atribuicbes uma expertise em atividades voltadas as

areas de desenvolvimento urbano ou regularizagdo fundiaria urbana.

Os proprietarios de iméveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores sao
legitimados, porque a regulariza¢ao fundidria afetara seu direito de propriedade, além de
serem, em grande parte das vezes, responsaveis pela irregularidade da ocupacdo, salientando
gue o pedido de regularizacdao ndao os eximira das responsabilidades administrativa, civil ou
criminal (art. 14, § 32 Lei n. 13.645/2017).

A Defensoria Publica é legitimada, pois a ela incumbe a orientacdo juridica, a
promoc¢do dos direitos humanos e defesa judicial e extrajudicial dos direitos individuais e
coletivos dos considerados necessitados, conforme art. 52, inciso LXXIV da Constituicao
Federal (art. 134, caput da CF). A legitimacdo da Defensoria Publica é restrita aos beneficiarios

hipossuficientes, ou seja, sempre quando envolver regularizacdo fundiaria de interesse social

10 FERRAZ DE MELLO, Henrique. Regularizagcdo Fundidria Inominada Urbana. Revista de Direito Imobilidrio,
v.74,n. 36, jan./jun., 2013. SGo Paulo: Revista dos Tribunais, 2013, p. 109-116.
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(Reurb-S) e em alguns casos concretos a Reurb-E.

A legitimagdo do Ministério Publico decorre de sua competéncia constitucional
para a defesa dos interesses sociais, o que inclui o direito a moradia e correta ordenacgao do

solo urbano (art. 127, caput da CF).

Por fim, o art. 14, § 22 da Lei n. 13.465/2017 estabelece que nos casos de
parcelamento do solo, de conjunto habitacional ou de condominio informal, empreendidos
por particular, a conclusdo da Reurb confere direito de regresso aqueles que suportarem os
seus custos e obrigacGes contra os responsdveis pela implantacdo dos nucleos urbanos

informais.

Esse dispositivo é aplicdvel inclusive ao Municipio, que deve ser ressarcido pela
regularizacdo fundiaria em face daqueles responsdaveis pelo parcelamento do solo irregular,

gue, na maioria das vezes, se locupletaram indevidamente

3. O MUNICIPIO COMO AGENTE DA REGULARIZAGAO FUNDIARIA DE INTERESSE
ESPECIFICO EM AREA PARTICULAR COMO REFLEXO DO DIREITO COLETIVO A
MORADIA E ADEQUADO ORDENAMENTO DO SOLO URBANO

Importante questdo juridica é saber se o Municipio pode proceder a regularizagao
fundidria de interesse especifico (Reurb-E), ou se ela é de inteira responsabilidade dos
interessados em face do que dispdem as atuais normas contidas na Lei n. 13.465/2017, com
redacdo da Medida Provisdria n. 996/2020.

E complexa a andlise critica do papel do Municipio como agente protagonista da
regularizacdo fundiaria de interesse especifico (Reurb-E) em area particular, principalmente
por envolver populacdo sem vulnerabilidade social ou financeira, dotada, muitas vezes, dos

recursos necessarios para promocao da regularizagao de suas ocupac0es irregulares ou ilegais.

O art. 33, § 19, inciso Il da Lei n. 13.465/2017, com redac¢do da Medida Provisdria
n. 996/2020, estabelece que a elaboracdo e o custeio do projeto de regularizagdo fundiaria e
da implantacdo da infraestrutura essencial na Reurb-E serd contratada e custeada por seus

potenciais beneficidrios ou requerentes privados.

Quando envolver area publica, se houver interesse publico, o Municipio podera
proceder a elaboracdo e ao custeio do projeto de regularizacao fundiaria e da implantagao da
infraestrutura essencial, com posterior cobranca aos seus beneficidrios (art. 33, § 19, inciso Il
da Lei n. 13.465/2017, com redac¢do da Medida Proviséria n. 996/2020).

O art. 38, § 12 da Lei n. 13.465/2017 estabelece a responsabilidade dos
beneficiarios da Reurb-E pela implantacdo dos sistemas vidrios, da infraestrutura essencial e

dos equipamentos publicos ou comunitdrios, quando for o caso, das medidas de mitigacdo e

134|Péagina



NE 4]

compensacado urbanistica e ambiental, e dos estudos técnicos, quando for o caso, sendo a
celebracdo de termo de compromisso com as autoridades competentes condicdo de
aprovacao da Reurb-E (art. 38, § 22 da Lei n. 13.465/2017).

Aleitura dos arts. 33 e 38 da Lei n. 13.465/2017 ndo pode ser feita de formaisolada
sem antes passar pela otica da interpretacdo constitucional, lembrando-se de que:

O exame pontual, contudo, de alguns institutos novos ou alteracdes legais impostos pela
Lei 13.465/2017 demanda acurada aten¢do em sua exegese de confronto material com
as normas e principios constitucionais, quer para podar as inconstitucionalidades, quer
para apontar interpretacdes de adequacao e conformidade com a ordem constitucional®l.

A disposicdo de cunho nitidamente liberal dos arts. 33, § 19, inciso Il e 38, § 12 da
Lei n. 13.465/2017 n3o pode resultar na interpreta¢do de que enquanto os beneficidrios da
Reurb-E ndo custearem o projeto de regularizacao fundiaria e a implanta¢do da infraestrutura

essencial ocorrerd o congelamento da regularizacao fundiaria do local, sem prazo de término.

Em outras palavras, a questdao do custeio prévio por parte dos beneficiarios ndo

pode ser entendida como condicionante da regularizacdo fundiaria.

A questdo econdmica do custeio ndo pode ser obrigatoriamente prévia ou
condicional, sob pena de vulnerar o direito social a moradia adequada e a obrigacdo do
Municipio como ente federativo responsavel pelo ordenamento do solo urbano de seu

territorio.

Isso porque ocorreria o repasse integral da conveniéncia da concre¢ao da
regularizacdo fundidria ao particular, como se o regular parcelamento do solo fosse
novamente — como o era no inicio do século XX —uma mercadoria, cuja concretiza¢ao ficasse

ao alvedrio do particular em realizar como e quando quiser.

Essa visdo individualista ndo prevalece mais diante da Constituicdo Federal de
1988, na qual o direito social a moradia e a obrigacdo do Municipio quanto ao adequado
ordenamento territorial mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupacao do solo urbano prevalecem como diretrizes normativas para interpretacdo da

legislagdo infraconstitucional.

N3o é vedado ao Municipio, portanto, promover a regularizacdao fundidria de

interesse especifico em darea particular.

Isso porque a falta de condi¢cdes econOmicas dos interessados e beneficiados ou a

sua inércia na regularizacdo ndao desoneram o Municipio de sua responsabilidade legal e

" AMADEI, Vicente de Abreu. Algumas dificuldades constfitucionais da Lei 13.465/2017. In: PEDROSO,
Alberto Gentil de Almeida (Org.). Regularizagdo Fundidria — Lei 13.465/2017. SGo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2018, p. 184.
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constitucional de promover o adequado ordenamento do solo urbano.

A regularizagdo fundidria, independentemente de sua modalidade, representa

expressao juridica do direito social a moradia.

Como bem consta em precedente do Supremo Tribunal Federal, “diante da
previsdo constitucional expressa do direito a moradia (art. 62, CF) e do principio da dignidade
humana (art. 19, lll, CF), “é consentdneo com a ordem normativa concluir ndo ser
discriciondrio ao poder publico a implementa¢dao de direitos fundamentais, mas apenas a

forma de realiza-la”12.

A interpretagdo conjunta das normas contidas no art. 40 da Lei n. 6.766/1979 com
a Lein. 13.465/2017 (art. 14, § 29, art. 15, inciso X e art. 70), conduz ao entendimento de que
o Municipio, mesmo quando se tratar de regularizacdo fundiaria de interesse especifico, é
responsavel — como agente principal e ente federativo protagonista do ordenamento do solo
urbano — pela iniciativa da regularizacao fundiaria de parcelamento do solo urbano irregular
ou ilegal, devendo na hipdétese de interesse especifico (Reurb-E), ressarcir-se

obrigatoriamente dos beneficiados e dos responsaveis pelo loteamento:

O que ndo podemos admitir, em respeito ao principio da legalidade a que a Administracao
Publica se vincula, e mesmo os interesses socais mais coletivos, é o fato da municipalidade
tdo-somente atender a infraestrutura dos parcelamentos do solo clandestinos com o
dinheiro da coletividade, isentando desta forma de qualquer responsabilidade o loteador,
gue ja amealhou os valores dos lotes sem compromisso algum com os custos que isto
normalmente representals.

O art. 33 da Lei n. 13.465/2017 ndo repassou a responsabilidade da iniciativa da

regularizacdo fundidria de interesse especifico de forma exclusiva aos beneficidrios.

A Lei repassou, isso sim, os custos da regulariza¢Go. Ocorre que a insolvéncia
financeira dos beneficiados ndo exclui a responsabilidade constitucional e legal do Municipio

ou do Distrito Federal quanto a regularizacdo de parcelamentos do solo em seu territério.

E claro que o Municipio e o Distrito Federal devem, obrigatoriamente, promover
a cobranca dos custos existentes para a regulariza¢do fundidria de interesse especifico. Esse é
o intuito da legislacdo atual. Entretanto, a insolvéncia de recursos financeiros pelos
beneficiados ou sua inércia ndo impossibilitam, ad eternum, a regularizacdo fundiaria do local

no aguardo de sua promocao e custeio por parte dos beneficiados.

N3ao é o critério econdbmico que determina a regularizacdo, ou ndo, do

12 BRASIL. SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. Agravo em Recurso Extraordindrio n. 908144. AgR. Relator Min.
Edson Fachin, Segunda Turma. Julgado em 17/08/2018.

13 LEAL, Rogério Gesta. Os desafios da Administracdo PUblica em face do parcelamento do solo urbano:
perspectivas juridicas e politicas. A&C Revista de Direito Administrativo & Constitucional, Belo Horizonte,
v.5,n.21,jul./set., 2005, p. 25.
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parcelamento irregular/ilegal. O critério econdmico sé existe para determinar a fixacdo de
guem arcard com os custos da regularizacdo fundidria de interesse especifico, bem como para
fins da obrigatoriedade por parte dos beneficiados em proceder ao ressarcimento do

Municipio pelos gastos efetuados.

O art. 15, inciso X da Lei n. 13.465/2017 permite a intervencdo do poder publico
em parcelamento clandestino ou irregular, nos termos do art. 40 da Lei n. 6.766/1979. O art.
70 reforca a aplicabilidade para a regulariza¢ao fundidria das previsdes do art. 40, caput, §§
19, 29,32 ¢ 42 da Lei n. 6.766/1979.

O art. 40 da Lei n. 6.766/79, aplicavel ao procedimento de regulariza¢do fundiaria
— independentemente de Reurb-S ou Reurb-E — por for¢a do previsto no art. 70 da Lei n.
13.465/2017, faculta ao Municipio a regularizacdo de parcelamentos do solo irregulares ou
ilegais em seu territério. Nesse sentido:

O Municipio, apesar da grande divergéncia jurisprudencial acerca da natureza da sua
responsabilidade para a promocgédo da regularizacdo de loteamentos informais (art. 40 da
Lein. 6.766/1979), detém a competéncia constitucional para a promocdo da regularizacdo
fundiaria qualquer que seja a sua tipificacdo (interesse social ou especifico), sempre
visando ao adequado ordenamento do seu territério com base em trés pilares principais:
direito a moradia, funcdo social da propriedade urbana e meio ambiente equilibrado.
Ademais, o Municipio também tem interesse na regularizacdo registral dos espacos
publicos existentes no loteamento. Maior relevancia ainda quando a intervencdo
municipal ocorre em loteamentos irregulares que envolvam d&reas de preservacao
permanente (APP’s)14.

Esse protagonismo do Municipio®® lhe faculta a adotar todas as medidas — judiciais
e extrajudiciais — voltadas ao seu adequado ordenamento territorial, incluindo a regularizacdo

de ocupacgdes irregulares e ilegais:

Embora a Constituigdo atribua que a competéncia de promover programas de construgao
de moradias e a melhora das condi¢des habitacionais seja das trés esferas da Federagao,
o dispositivo constitucional esta se referindo a politicas publicas de financiamento e
facilidades de acesso a moradia, porque a competéncia para definir espagos adequados e

14 MAZZEI, Marcelo Rodrigues; GERAIGE NETO, Zaiden e CARVALHO, Marcelo de Senzi. O papel do
Municipio na regularizac@o fundidria de interesse especifico em Area de Preservacd@o Permanente
(APP). Revista de Direito Ambiental. v. 79. n. 20, jul./set., 2015, p. 464.

15 “A politica urbana constitucional confere um papel preponderante ao municipio como ente
federativo para atuar nos campos legislativo, administrativo e econdmico na promogdo das politicas de
desenvolvimento urbano, no planejamento e ordenamento de uso e ocupacdo de seu territério (urbano
e rural), e na promoc¢do de politicas publicas que propiciem o pleno desenvolvimento das funcoes
sociais da cidade e da propriedade e do bem-estar de seus habitantes” (TIERNO, Rosane de Aimeida.
A incidéncia da Lei Federal n. 13.465/2017 no processo de revisdo dos Planos Diretores. In: CHIARELLO,
Felipe; PIRES, Lilian Regina Gabriel Moreira (Orgs.). Novos Paradigmas da Regularizagdo Fundidria. Séo
Paulo: Almedina, 2019, p. 128).
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construir moradia para as diferentes classes sociais, com parcelamento do solo em lotes,
de acordo com a capacidade aquisitiva do cidadao, é dos municipios?6.

A interpretagdo da norma contida no art. 40 da Lei n. 6.766/1979 gera, ainda hoje,

um intenso debate jurisprudencial e doutrindrio.

O debate reside na verificacdo se a norma consiste em um dever!’ ou uma
faculdade®® do Municipio em promover a regulariza¢do de parcelamentos do solo urbano em
situagao irregular ou ilegal, bem como se ha responsabilidade solidaria ou subsididria do
Municipio. A jurisprudéncia sempre oscilou na analise dessas questdes.

Quanto a se tratar de faculdade ou dever a regularizagao por parte do Municipio,
o Superior Tribunal de Justica ostenta precedentes favoraveis a tese de que o art. 40 da Lei n.
6.766/1979 confere ao municipio a faculdade a ser exercida sob seu o critério de oportunidade
e conveniéncia, ja que o “art. 40 da Lei n. 6.766/1979 concede ao municipio o direito e ndo a
obrigacdo de realizacdo de obras de infraestruturas em loteamento, o que revela uma

faculdade do ente federativo, sob o critério de conveniéncia e oportunidade”1®.

Em sentido contrario, afastando a faculdade na regularizacao e reconhecendo um
dever oriundo da atividade vinculada exercida pelo Municipio (dever fiscalizatério e regulador
guanto ao ordenamento do solo urbano), que resulta na obrigacdo do Municipio em realizar
a regularizacdo na hipotese de inércia dos responsaveis, ha precedentes que afirmam que “o
Municipio tem o poder-dever de agir para fiscalizar e regularizar loteamento irregular, pois é

o responsavel pelo parcelamento, uso e ocupacdo do solo urbano, atividade essa que é

16 RECH, Adir Ubaldo e RECH, Adivandro. Direito Urbanistico. Fundamentos para a construcdo de um
Plano Diretor sustentdvel na drea urbana e rural. Caxias do Sul: Educs, 2010, p. 46.

17 “Se é verdade que os governos municipais foram significativamente valorizados pela Lei no 6.766/79,
no sentido de deter o controle e a fiscalizacdo sobre o parcelamento do solo urbano, também é correto
se afirmar que as prerrogativas asseguradas pela Lei devem se constituir em um dever, até porque a
concepcdo de poder da Administracdo PUblica deve ser entendido em razdo de seus deveres de oficio
(...). Afinalidade que se persegue no dmbito do parcelamento do solo urbano € que ele se dé de forma
a observar as diretrizes locais e os pressupostos impostos pelos poderes constituidos e leis vigentes, eis
que, o que estd em jogo, é um interesse que se superpde ao privado, pois trata-se do indisponivel bem-
estar e seguranca dos cidaddos”. (LEAL, Rogério Gesta. Os desafios da Administracdo PUblica em face
do parcelamento do solo urbano: perspectivas juridicas e politicas. A&C Revista de Direito Administrativo
& Constitucional, Belo Horizonte, v. 5, n. 21, jul./set., 2005, p. 20).

18 “Notificado o loteador para cumprir com as obrigacdes de regularizar a drea em subdivisdo em lotes,
e ndo atendendo, a Prefeitura Municipal tem a faculdade de assumir a responsabilidade na execucdo
dos trabalhos, oficializando o loteamento e cumprindo as exigéncias minimas frente co registro de
imoéveis (art. 40, da Lei 6.766). Mantendo-se inerte o loteador, a atua¢gdo da municipalidade, ou do
Distrito Federal, caso em seu territdrio estender-se o loteamento, foi permitida para evitar lesdo aos seus
padroes de desenvolvimento urbano e na defesa dos direitos dos adquirentes dos lotes” (RIZZARDO,
Arnaldo. Promessa de compra e venda e parcelamento do solo. 6. ed. SGo Paulo: Revista dos Tribunais,
2003, p. 190-191).

19 BRASIL. SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Recurso Especial n. 859.905RS. Rel. Ministro Mauro Campbell
Marques, Rel. p/ Acdrddo Ministro Cesar Asfor Rocha, Segunda Turma. Julgado em 19092011, DJe
16032012. No mesmo sentido: BRASIL. SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Agravo Regimental no Recurso
Especial n. 1310642/RS.1310642RS, Rel. Ministro Humberto Martins, Segunda Turma, julgado em 03032015,
DJe 09032015 e BRASIL. SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Recurso Especial n. 1394701/AC. Rel. Ministro
Benedito Goncalves, Primeira Turma, julgado em 17/09/2015, DJe 28/09/2015.
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vinculada, e ndo discriciondria”?°.

Atualmente, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, apesar da oscilacdo,
entende majoritariamente que “o Municipio é titular do dever de regularizar loteamentos
clandestinos ou irregulares, mas a sua atuacdo deve-se restringir as obras essenciais a serem
implantadas, em conformidade com a legislacdo urbanistica local (art. 40, § 59, da Lei
6.799/1979), em especial a infraestrutura necessaria para melhoria na malha urbana, como

ruas, esgoto, energia e iluminagdo publica, de modo a atender aos moradores ja instalados”?2.

Sendo obrigatéria a participacdo do Municipio no procedimento de regularizacao
fundidria como agente principal (art. 32 da Lei n. 13.465/2017), deve ser dada ciéncia aos
beneficidrios da regularizagcdao fundidria de interesse especifico acerca da necessidade de
arcarem com o0s custos decorrentes da regularizacdo, firmando o respetivo termo de

compromisso para tanto (art. 11, inciso V da Lei n. 13.465/2017).

Mantendo-se silentes quanto ao custeio financeiro ou declarada a incapacidade
econdmica momentanea dos beneficidrios, é facultado ao Municipio promover a
regularizacdo fundiaria, devendo buscar o ressarcimento dos beneficiarios quanto aos valores

dispendidos, através dos meios legais de cobranca.

E 6bvio que o orcamento publico é limitado e que na escassez de investimentos
publicos, a populacdo de baixa renda deve ser priorizada nas politicas publicas voltadas a
regularizacdo fundidria (art. 32, inciso Ill da CF).

Ocorre que os deveres de fiscalizacdo e de atuacao do Municipio ndo sao
suprimidos pela obrigatoriedade constante em lei dos beneficidrios da Reurb-E custearem os

projetos e melhoramentos urbanos.

O Municipio tem a sua disposi¢ao uma série de instrumentos legais para realizacdo
da fiscalizacao e da consecugdo dos objetivos da regularizagdo fundiaria. Ele deve exercer a
fiscalizacdo através de seu poder de policia na esfera administrativa, coibindo o surgimento
ou crescimento de parcelamentos irregulares, podendo, inclusive, respeitados os direitos e
garantias constitucionais, realizar apreensdes de materiais, embargos de obras, interdi¢des e

demolicdes.

Podera o Municipio, também, propor medidas judiciais tendentes a compelir os

20 BRASIL. SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Recurso Especial n. 447.433/SP. Rela. Ministra Denise Arruda,
Primeira Turma. DJ. 22/06/2006. No mesmo sentido: BRASIL. SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Recurso
Especial n. 124.714/SP. 2° Turma, Rel. Min. Francisco Pecanha Martins, DJ de 25.9.2000, e REsp 432.531/5P,
2% Turma, Rel. Min. Franciulli Netto, DJ de 25.4.2005, p. 265.

21 BRASIL. SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Agravo Interno no Recurso Especial n. 1338246 /SP. Rel. Ministro
Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado em 14/03/2017, DJe 20/04/2017. No mesmo sentido: BRASIL.
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Recurso Especial n. 164.893/SE. Primeira Secdo, rel. Min. Herman
Benjamin; REsp 1.113.789/SP, Segunda Turma, Rel. Ministro Castro Meira; REsp 131.697/SP, Segunda Turma,
Rel. Ministro Jodo Otdvio de Noronha.
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beneficiarios a implementarem as medidas necessarias a Reurb-E, incluindo pedidos

cominatérios com fixagao de multa didria e medidas acautelatérias de indisponibilidade de
bens, inclusive com a possibilidade de averbagado na respectiva matricula da respectiva decisao
liminar (art. 167, inciso Il, item 12 da Lei n. 6.015/73).

O Municipio pode optar pela execucdo direta de projetos ou implantacdo de
infraestrutura através de seus agentes, bem como pode optar pela execugao indireta por meio
de compensagdes urbanisticas integradas com outros empreendimentos ou através de
convénios com entidades. Nessas hipdteses, onde houver dispéndio de dinheiro publico na
consecucdo, a perseguicdao pelo Municipio quanto ao ressarcimento por parte dos
beneficidrios da Reurb-E é obrigatdria, permitindo-se, inclusive — desde que atendidos os

requisitos legais — a instituicdo por lei de contribuicdo de melhoria.

Por fim, cumpre apontar que é salutar e mais eficiente a adoc¢do de instrumentos
da solucdo de conflitos por meio da composicdo extrajudicial, através da criagao por parte dos
Municipios de uma camara de prevencao e resolucdo administrativa de conflitos no ambito
da administracdo local, composta por uma equipe multidisciplinar que abranja a darea
urbanistica, econ6mica, social, ambiental e juridica. A criacdo dessas camaras é fomentada e

facilitada pelo caput e paragrafos do art. 34 da Lei n. 13.465/2017.

CONSIDERAGOES FINAIS

O direito a moradia, apesar de sua protecdo em documentos internacionais,
somente recentemente foi positivado expressamente na Constituicdo Federal como direito

social através da Emenda Constitucional n. 26/2000.

A regularizacdo fundiaria como instituto que engloba medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacado dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes, apresenta-se, hoje, como
expressao da concrecao do direito social a moradia, tendo como agente protagonista o
Municipio, ente federativo responsavel constitucionalmente pela politica habitacional
envolvendo o adequado uso e ocupacdo do solo urbano, especialmente as politicas publicas

para regularizacao de parcelamentos do solo irregulares ou ilegais.

No que diz respeito a regularizacdo fundiaria de interesse especifico (Reurb-E), os
dispositivos legais constantes nos arts. 33 e 38 da Lei n. 13.465/2017 indicam que os custos
dos projetos e da infraestrutura de melhoramentos urbanos serao arcados pelos beneficidrios

ou particulares interessados.

Entretanto, a norma extraida pela realizacdo de uma interpretacdo constitucional

faz concluir que essa obrigatoriedade quanto ao custeio ndo afasta a faculdade do Municipio
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na realizacdo de projetos e na implantacdo de obras necessarias a Reurb-E. O art. 33 da Lei n.
13.465/2017 ndo repassou a responsabilidade da iniciativa da regularizagdo fundiaria de

interesse especifico de forma exclusiva aos beneficidrios ou particulares.

A legislacdo repassou somente os custos da regularizacdo, sendo que a insolvéncia
financeira dos beneficiados ndo exclui a responsabilidade constitucional e legal do Municipio
ou do Distrito Federal quanto a regularizacao de parcelamentos do solo em seu territério (art.
40 da Lei n. 6.766/1979 e arts. 14, § 29, 15, inciso X e 70 da Lei n. 13.465/2017).

Sob essas hipdteses, o Municipio ou o Distrito Federal deve obrigatoriamente
promover a cobranca dos beneficidrios com relacdao aos custos existentes para a regularizacdo
fundiaria de interesse especifico — Reurb-E. Dessa forma, a questdo do custeio prévio por parte
dos beneficidrios da Reurb-E n3o pode ser entendida como condicionante da regularizacdo

fundiaria.

O Municipio deve, seja através de seu poder de policia na esfera administrativa,
seja por meio de medidas judiciais para compelir os beneficiarios a implementar a Reurb-E ou
até mesmo através da execucdo direta ou indireta por meio de compensacdes urbanisticas
integradas com outros empreendimentos, proceder a adequada fiscaliza¢cdo e consecugao da
regularizacdo fundidria independentemente de sua modalidade, salientando que nas
hipdteses de dispéndio de dinheiro publico na consecucdo, a perseguicdo pelo Municipio
guanto ao ressarcimento por parte dos beneficidrios da Reurb-E é obrigatdria.
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