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RESUMO

Este artigo tem como premissa estudar as normas juridicas trazidas pela Lei n.
13.465/2017, que dispde sobre a Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB), e sua
aplicabilidade no ambito do municipio de Canoinhas, Santa Catarina, no periodo de
2015 a 2021. Para tanto, apresentou-se os marcos legais da Regularizagao Fundiaria
do pais, considerando a regulamentagao aplicada no Estado de Santa Catarina, por
meio do Programa Lar Legal. No que se refere a normatizacdo, foco deste estudo,
foram abordados alguns topicos, como as diretrizes, o novo instituto de legitimacao
fundiaria, legitimagdo de posse, seus aspectos legais, econdmicos, sociais, € 0s
avangos na politica publica de regularizagao fundiaria local. Por outro lado, utilizou-se
de dados primarios da Secretaria da Habitacdo do municipio de Canoinhas para
analisar quais as contribuicbes da REURB para o desenvolvimento e crescimento
econbmico de Canoinhas, no periodo de 2015 a 2021. A metodologia utilizada foi o
meétodo indutivo, através da analise qualitativa e quantitativa, com pesquisa
bibliografica, levantamento e analise de dados estatisticos primarios.
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ABSTRACT

This article has as premise to study the rules of law brought by Law N. 13.465/2017,
that it makes use on Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB), and its applicability in
the scope city of Canoinhas, Santa Catarina, in the period of 2015 the 2021. For in
such a way, one presented legal landmarks of the Agrarian Regularization of the
country, considering the regulation applied in the State of Santa Catarina, by means
of the Program legal Home. As for the normatizacao, focus of this study, some topics
had been boarded, as the lines of direction, the new institute of agrarian legitimation,
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legal legitimation of ownership, its aspects, economic growth, and the advances in the
public politics of local agrarian regularization. On the other hand, it was used of primary
data of the Secretary of the Habitation of the city of Canoinhas to analyze which the
contributions of the REURB for the development and economic growth of Canoinhas,
in the period of 2015 the 2021. The used methodology was the inductive method,
through the qualitative and quantitative analysis, with bibliographical research, survey
and analysis of primary statistical data.
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1 INTRODUGAO

A Constituicdo Federativa do Brasil de 1988, em seu art. 5°, inciso XXIII,
estabelece a fungdo social da propriedade como um direito e garantia individual,
auferindo a propriedade e sua regularizagdo cada vez mais atengdo do arcabougo
legislativo brasileiro (BRASIL, 1988).

Com o intuito de desenvolver politicas publicas urbanas, e garantir o direito de
moradia digna, conferindo seguranca juridica as propriedades, os legisladores vém
editando leis para estabelecer medidas praticas e concretas que permitam aos
municipios a legalizacdo de imdveis inseridos em nucleos urbanos informais
consolidados.

O Estatuto da Cidade, Lei n. 10.257/2001, estabelece normas especiais de
urbanizagao e regularizagao fundiaria, considerando a situagado socioeconémica da
populagdo e as normas ambientais, 0 que demonstra a preocupagao do legislador
com a questdo ambiental e a regularizagdo de areas ocupadas por populagdes de
baixa renda (BRASIL, 2001).

A Lei n. 11.977/2009, que dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMYV), dispensou em seu texto um capitulo exclusivamente voltado a questdo da
regularizacao fundiaria, no entanto ndo sendo esta, suficientemente eficaz na
diminuicdo da informalidade e ocupagdes irregulares de areas urbanas no Brasil
(BRASIL, 2009).
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Com a promulgagao da Lei n. 13.465/2017, que disciplina a Regularizagao
Fundiaria Urbana (REURB), o Governo Federal buscou uma mudanga no cenario
atual das ocupagdes irregulares, numa tentativa de aprimorar as politicas publicas
adotadas pelo Estado (BRASIL, 2017).

Como expdem Santos e Rodrigues (2020, p.8), a legislagao traz um conjunto
de medidas juridicas e procedimentos administrativos, que ainda dificulta a
compreensao até mesmo dos operadores do direito.

Ressalta-se que o referido marco regulatério apesar de sua complexidade,
dispb6e em varios artigos, preceitos que normatizam a REURB, pretendendo conferir
titulo de propriedade para os ocupantes de areas urbanas consolidadas, de forma
irregular ou clandestina, e esta intrinsecamente vinculada aos direitos de moradia,
seguranca juridica, disponibilidade de servigos publicos basicos e boas condigbes de
habitabilidade.

Em contrapartida, considera-se que a REURB esta diretamente ligada ao
desenvolvimento social e econémico do Pais, haja vista que uma area regularizada
movimenta o mercado imobiliario formal, possibilitando maior arrecadacéao de tributos
que poderao ser revertidos na melhoria e qualidade das politicas publicas locais.

Entende-se a REURB, como um processo que compde medidas juridicas,
ambientais, sociais e urbanisticas, desenvolvidas em um determinado espaco
territorial urbano. Um conjunto de medidas, que confere a legitimidade aos municipios
para que desenvolvam a politica publica de Regularizagdo Fundiaria, em quaisquer
situacdes presentes em seu territério, somente ndo sendo permitido que haja qualquer
tipo de violagao a Lei n. 13.465/2017 (BRASIL, 2017).

Diante destas premissas, o objetivo primordial deste estudo é expor a
aplicabilidade da Lei n. 13.465/2017 e as suas contribuicbes para o crescimento
econdmico de Canoinhas no periodo de 2015 a 2021.

Na primeira secéo serdo apresentadas as principais diretrizes da legislagao em
comento que trata da autonomia do ente municipal para legislar de acordo com a
realidade local, dispensando requisitos legais para a efetividade dos processos de
REURB, ressaltando o papel do Ministério Publico e Defensoria Publica como agentes
legitimados para requer a instauragdo da REURB.

Os aspectos legais, econdmicos e sociais, serao elucidados na segunda segao

perpassando pelas legislagdes fundiarias editadas no pais, com destaque aos
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institutos juridicos trazidos pela Lei n. 13.465/2017. Por fim, o viés social da REURB
como estratégia de inclusao social e de acesso aos servigos basicos de infraestrutura.

Na terceira e Ultima sec¢do, sera apresentado um panorama sobre a
Regularizacdo Fundiaria de Canoinhas em uma analise quantitativa e comparativa
entre os processos iniciados por meio de legislagdes anteriores e apds a Lei n.
13.465/2017.

Para tanto, foi utilizado o método indutivo, através de analise qualitativa e
quantitativa. Os materiais de pesquisa utilizados foram predominantemente
bibliograficos, livros e artigos acerca do assunto, contando também com dados

primarios fornecidos pela Secretaria de Habitacdo de Canoinhas.

2 AS DIRETRIZES DA REGULARIZAGAO FUNDIARIA IMPLEMENTADAS PELA
LEI N. 13.465/2017

O Brasil adotou a federacdo como forma de Estado, dispondo os entes
federativos de autonomia e capacidades proprias. A divisdo de atribuicbes segue

como base nos principios de preponderancia dos interesses.

Conpet e a Un do cu dar das et éri as em que predoni na oirteresse nad ond
rferente atodo o pais na suatddidade Ja aos Estados ouorga-se os
assuntos em que o irteresse regonal é de acentuada preponderéand a
restando acs munidpdos aqud as netérias as quas é narcarnte oirteresse
locd, [..] (MASSON, 2013, p 17)

Com base nesta premissa legal da reparticdo de competéncias e atribuicoes
entre os entes federados, destaca-se que a Lei n. 13.465/2017, que trata sobre a
Regularizacdo Fundiaria Urbana n&o considera as peculiaridades locais, legislando
somente em situagdes que sao comuns aos municipios brasileiros (BRASIL, 2017).

Entretanto, a legislacdo contempla em seus diversos artigos, autonomia para
0s municipios editarem leis préprias que normatizam situagdes inerentes a sua
localidade. Ainda que, conforme o art. 28, § unico, da Lei n. 13.465/2017, a auséncia
de lei municipal ndo impede a instalagdo da REURB (BRASIL, 2017).

Dentre as autonomias auferidas aos municipios, destaca-se a possibilidade de

estabelecer o teto de renda para fins de acesso a classificagcédo da REURB.

378
Acad Or. (ISSN: 2763-6976)
v. 5 p 375-396, 2023



Regs Qi npo Schadeck Gl mara Corréa de Li ma Fante

Nos termos do art. 6°, do Decreto n. 9.310/2018, dispde que a faixa da renda
familiar para a classificagdo da REURB, deve ser estabelecida em ato do Poder
Publico Municipal, considerando as peculiaridades locais (BRASIL, 2018).

Dentro desta perspectiva, cabe considerar que a renda familiar prevista néo
podera ultrapassar o quintuplo do salario minimo vigente no Pais, de acordo com o
art. 6°, § unico, do referido Decreto (BRASIL, 2018).

Outro aspecto a ser avaliado € a dispensa de requisitos previstos nas
legislagdes municipais urbanisticas, como a metragem e o tamanho dos lotes, sendo
dispensadas ainda as dimensbes de areas destinadas ao uso publico, conforme
preconiza o art. 11, inciso Vlll e § 1°, da Lei n. 13.465/2017 (BRASIL, 2017).

Com efeito, neste aspecto, parece apropriado a dispensa dos referidos
requisitos, tendo em vista, que a REURB se aplica em nucleos urbanos ja
consolidados e de dificil reverséo.

As situacdes especificadas sdo alguns pontos trazidos pela lei, uma vez que na
legislagdo propria, os municipios poderao regulamentar situagdes pertinentes ao seu
territorio, desde que néo haja violagao a lei federal (SANTOS; RODRIGUES, 2020).

Nos termos do art. 30, da Lei n. 13.465/2017, compete ao municipio classificar
a modalidade da REURB, sobre a questdo, Tartuce (2018), com base na lei,
argumenta que essa politica publica compreende duas modalidades, ou seja, a
REURB de interesse social (REURB-S), aplicavel em nucleos urbanos informais onde
predomina-se a ocupagao de populagado de baixa renda, ato este, declarado pelo
Poder Executivo Municipal. Nesta modalidade estatui que os beneficiarios da REURB-
S estardo isentos de custas e emolumentos notariais.

No que compete a REURB de interesse especifico (REURB-E), aplica-se a
modalidade a nucleos urbanos informais onde estdo situadas a populagdo nao
qualificada como de baixa renda, que nao serdo beneficiadas com a isencao
(TARTUCE, 2018).

Entretanto, analisando-se o art. 10, § 4°, da Lei n. 13.465/2017, especifica que
em uma mesma area, classificada como de modalidade social, devem ser observados
outros critérios sobre as unidades imobiliarias que ndo sejam qualificadas na REURB-
S e sejam intituladas individualmente pela REURB-E.

A solugédo para que o municipio determine a modalidade de regularizagao

fundiaria, de forma a atender a Justica Social, € priorizar a faixa de renda
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predominante e para a titulacdo de cada ocupante observar se ha o atendimento
individual aos demais critérios da lei, para ser contemplado com os beneficios, ou seja,
a isencao de custas e emolumentos (SANTOS; RODRIGUES, 2020).

Os ocupantes de nucleos urbanos informais consolidados, que nao se
enquadrem a todos os critérios legais, devem ser excluidos da REURB-S de interesse
social e expedido o titulo individual da modalidade de REURB-E de interesse
especifico.

Flavio Tartuce enumera o disposto no art. 14, na qual elenca os legitimados

que podem requerer a instauracédo em ambas as modalidades, sendo eles:

a) a Un do os Estados, o Ostrito Federd e os Mun dgos, dretamente ou por
mei o de enti dades da ad mini stragdo publicaindre g b) os seus benefid &i os,
indvdud ou cddivanentg dreanente ou por meio de cooperdivas
habitad ona s, assod agdes de noradores, fundagdes, o gan zagdes sod ds,
organ zagdes da sod edade d\il deirteresse pudico ou ouras assod agoes
dvs que tenham por findidade aivdades nas aeas de desenvd\ nento
ur bano ou Regu ai zagdo Fund &ia Wrbang; c)os propridaios deimdvei s ou
de terenos, loteadores ou incorporadores; d) a Defensoria Pubdica emnone
dos benefid & os h possufid ertes (TARTUCE, 2018 p.7)

Ao apresentar os legitimados, cabe ressaltar que a Regularizacdo Fundiaria
Urbana conforme preconiza a Constituicdo Federal do Brasil de 1988, em seu art. 5°,
€ um direito fundamental do cidadao, atrelado ao direito a moradia e a dignidade da
pessoa humana (BRASIL, 1988).

Entende-se a Regularizagdo Fundiaria como um poder-dever do municipio,
como um desmembramento de principios e, ao titular ocupante da area, o poder
publico traz ao grupo familiar segurancga juridica relativa a propriedade do imével.
Além de gerar beneficios basicos, como saneamento, energia elétrica, dentre outros,
€ para 0 municipio acarreta o aumento de arrecadacao tributaria por meio de IPTU,
ITBI e tributos relacionados a propriedade (SANTOS; RODRIGUES, 2020).

Nota-se, que a REURB, reconhece o Ministério Publico e a Defensoria Publica,
como legitimados para requerer tal procedimento, tornando evidente a natureza
juridica dos processos que envolvem a Regularizagcédo Fundiaria, classificada como de
interesses difusos.

Para Adilson Mendonga (2018), o Ministério Publico € uma instituicdo que atua
em defesa da ordem juridica, bem como atua na regularizagdo fundiaria, porque a

ordem urbanistica € um direito difuso.
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Deste rol de institutos juridicos, nota-se que a legitimac¢ao fundiaria foi o unico
novo instrumento criado pela Lei, visto que os demais citados ja estavam previstos em
outras legislagdes e que somente sofreram algumas alteragées?.

Outro aspecto importante, € que a Lei apresentou um rol de institutos juridicos
que poderao ser aplicados na REURB, porém, trata-se de um elenco meramente
exemplificativo, visto que o0 municipio tem autonomia para adotar outros instrumentos
adequados, considerando a realidade de cada nucleo urbano informal, conforme citam
Santos e Rodrigues (2020).

Estdo listados 13 institutos, todavia abordam-se neste estudo apenas a
legitimagao fundiaria e a legitimacao de posse, que constituem ato do Poder Publico
para fins de conferir titulo de propriedade aplicado por intermédio da REURB.

A legitimacao fundiaria de acordo com o art. 23 da Lei a ser conferida por ato
do Poder Publico constitui forma originaria para aquisicdo do direito real de
propriedade, para aquele que detiver uma area publica ou privada como sua unidade
imobiliaria, desde que seja integrante de nucleo urbano informal consolidado, até 22
de dezembro de 2016 (BRASIL, 2017).

O que motivou o instituto foi as numerosas ocupagdes irregulares e a intengao
dos municipios em regulariza-las. Quanto a aplicacdo deste instrumento de
legitimagao fundiaria em bem publico, ndo ha &bice, entretanto quando se trata de
imoveis privados, Flavio Tartuce, (2018, p.8), sustenta que a legitimagéao fundiaria é
um atentado contra o direito fundamental de propriedade. Em complemento, (PINTO,

2017, p.5-6), afirma que, “[...], faculta ao prefeito conferir a terceiros a propriedade de

3 SGoinstrumentos da REURB de acaordo coma Le 13 465/2017, At. 15 [..]os segu rntes ingtituos
jurid cos: |- alegti macdo fund a&ia e alegti macdo de posse, nos te nos destalLe; Il - a usucap o,
nos ter nos dos ats. 1.238 a 1.244 da Leé n 10406, de 10 de janeiro de 2002 (Cod go G vl ) dos arts.
9°a14dale n 10257 de 10de juho de 2001, edoat. 216-Adale n 6015 de 31 de dezenbro
de 1973; lll- a desapropri agdo emfavor dos possu dores, noster nos dos §§ 4°e 5° do at. 1.228 da
Le n 10406, de 10 de janeiro de 2002 (Cod go G\l ) V- a arecadagdo de bem vago, nos ter nos
do at. 1.276 da Le n 10406, de 10 de janeiro de 2002 (Cdd go G vil); V- oconsédrd oi nobili &ig nos
ter mos do at. 46 da Leé n 10.257, de 10 de ju ho de 2001 ; VI- a desapropri agcdo por irteresse sod d,
nos ternmos doindso IV do at. 2° dalLle n 4132 de 10 de setenbro de 1962 VIl - o drdto de
preenpcado, nos ternos doindso | do at. 26 da Leé n 10257, de 10 de juho de 2001; VIl - a
transf erénd ado dreto de construr, nos ter nos doindso lll do at. 35da Le n 10 257, de 10 de ju ho
de 2001 ; IX- arequ s ¢gdo, emcaso de perigo pudicoi ninente nos ter nos do § 3° do at. 1.228 da
Leé n 10406, de 10 de janero de 2002 (Céd go Gnil); X- airtervencao do poder pudico em
parcd anento d andestino ouirregu ar, nos ter nos do at. 40 da Leé n 6766, de 19 de dezembro de
1979; Xl- adienagado deimoéve pd a adm ni stragéo pubicadreament e paraseu detent or, nos ter nos
da dineaf doindso I doart. 17 da Ld n 8666, de 21 de junho de 1993 ; Xll - a concesséo de uso
espedd parafins de nmorad g Xlll - a concessdo de draétored de usg XIV - a doacag e XV - a
comnpra e venda.
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imdveis por eles ocupados sem indenizagdo aos proprietarios e independentemente
do tempo e da natureza da posse [...].”

Compreende-se a forma originaria de aquisigao de direito real de propriedade,
quando o ocupante recebe o titulo da unidade imobiliaria, livre de énus e qualquer

vinculo com o titular anterior, fazendo desaparecer tudo que nele incide

[..] 0 ocupante adquire a uni dade i nobili & a com desti nacédo urbanalive e
desenbaracada de qua squer 6nus, dreitos reds, gavames ou inscri goes,
eventud nente emsua netricd ade aigem exceto quando d sseremrespeto
ao propriol egiti mado (TARTUCE, 2018 p. 8)

A legitimacado de posse, ao contrario, ndo se aplica sobre areas de dominio
publico, conforme o § 2°, do art. 30, da Lei, ndo conferindo de imediato o titulo de
propriedade ao ocupante do nucleo informal. Entretanto, o Poder Publico ao optar pela
legitimagao de posse, identifica os ocupantes, reconhece o exercicio e o tempo da
posse para expedi¢céo do titulo registral.

Santos e Rodrigues (2018), tratam deste assunto lembrando que, para a
conversao do titulo registral para o titulo de propriedade, quando o ocupante se
enquadra aos requisitos do art. 183, da Constituicido Federal do Brasil de 19884, e
cumpre o lapso temporal de 5 anos, sera convertido automaticamente em proprietario.
(BRASIL, 1988).

Para fins da aplicaggo da REURB, a lei instituiu alguns conceitos
imprescindiveis, 0s quais julga-se importante mencionar neste estudo.

Destaca-se o nucleo urbano, como um assentamento humano com uso e
caracteristicas urbanas, composto por unidades imobiliarias com area inferior a um
modulo urbano, ainda que situada em area qualificada ou inscrita como rural (BRASIL,
2017).

O nucleo urbano informal € aquele considerado clandestino, irregular que nao
foi possivel realizar a titulagdo dos ocupantes, ainda que atendida pela legislagcéo
vigente a época da sua implantagdo (BRASIL, 2017).

Considera-se ainda, o nucleo urbano informal consolidado, aquele de dificil

reversdao, com o tempo de ocupacdo, a natureza das edificacbes, as vias de

4 At. 183 Aqud e que posslir cond sua & ea wrbana de aé duzentos e d nquenta netros quadrados,
por dnco anos, inrerupamente e sem opos ¢ao, uilizando-a para sua norada ou de suafanilig
adquirird{he-a odonin g desde que nio seja propri éari 0 de ouroimével urbano ourud.
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circulagdo, os equipamentos publicos e demais circunstancias que podem ser
avaliadas e consideradas pelo municipio (BRASIL, 2017).

Outra diretriz especificada pela REURB trata-se da expedi¢céo da Certidao de
Regularizacdo Fundiaria (CRF) como ato administrativo que aprova o projeto da
REURB, para emissao das matriculas registrais (BRASIL, 2017).

Sendo entdo, a emissdo da CRF um ato administrativo que possui condi¢des
de validar o instituto, a saber: presungcédo da legitimidade e da veracidade, pois o
administrador publico sé pode agir de acordo como determina a Lei, pois tal imposigéao
gera a presungcdo de que os atos administrativos produzidos estdo em plena
consonancia com o que dispde o ordenamento juridico (JUSTEN FILHO, 2010).

Em regra, se trata de uma norma geral que concede autonomia aos municipios,

para implantar e implementar a politica publica municipal de regularizagao fundiaria.

3 REGULARIZAGAO FUNDIARIA: ASPECTO LEGAL, ECONOMICO E SOCIAL

As politicas de Regularizagdo Fundiaria no Brasil sdo discutidas em diversos
aspectos, notadamente o legal, o econdmico e o social. Como demonstrou-se no
aspecto legal, os doutrinadores vém editando novas normas para consolidar a
Regularizagdo Fundiaria, como politica publica urbana, que tem como escopo,
organizar areas de ocupagdes irregulares e/ou clandestinas que foram
desordenadamente ocupadas para fins de moradia.

Na visao de Alfonsin (2006), a Regularizagédo Fundiaria nos termos das normas
vigentes, “se trata de um processo de intervengao publica que abrange um conjunto
de medidas para legalizar a permanéncia daqueles que residem em areas ocupadas
em desconformidade com a Lei”.

No viés juridico, desde a Constituicao Federal de 1988, a Regularizacao
Fundiaria tem sido objeto de inumeras leis no Brasil. Como premissa, citamos a Lei n.
11.977/2009, que em seus artigos 46 e 47, trata especificamente da Regularizagao

Fundiaria.

At. 46 [..]oProgama Mnha Casa, Mnha M da- PMCMV, e a Regu ai zagao
Fund &ia de assentamentos |locdizados em &eas wbanas®, define a

5 (Revogado pd a Med da Provisdian 759 de 2016)
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Regu aizagdo conp o ‘conjunto’ de nmneddas juridcas, ubanisticas,
anbientds esodds que \Visa aregu ai zacdo de asserntanentos irregu ares
e atitu acdo de seus ocupant es, de nodo a garartir odrdétosod d a norad 3
0 pdeno desenvd v nmento das fungbes sodds da propriedade ubana e o
drdtoao neio anhiente ecd og canmente equilitrado (BRASIL, 2009)

Ja o art. 47, trata da demarcagao urbanistica que consiste em procedimentos
administrativos, delimitando propriedades de dominio publico ou privado, seus limites,
localizacdo e confrontantes, para identificar os ocupantes, qualificar a natureza e o
tempo das respectivas posses. Tal procedimento, possibilita a identificacao da area a
ser regularizada com proposito de dar celeridade aos processos. (BRASIL, 2009).

Outra legislacdo ndo menos importante, porém de ambito Estadual, refere-se
ao Projeto Lar Legal, concebido e desenvolvido pelo Tribunal de Justica de Santa
Catarina por meio do Conselho de Magistratura, com intuito de avancar na politica
fundiaria do Estado.

Instituido pela Resolugédo CM n. 11, de 11 de agosto de 2008, e regulamentado
pela resolugdo CM n. 8, de 09 de julho de 2014, o projeto foi convertido no Programa
Lar Legal pela Resolugéo n. 4, de 11 de margo de 2019.

Observa-se a preocupagao dos Magistrados e do Ministério Publico, com a
legalizagao de areas urbanas e o reconhecimento formal de posse para familias
hipossuficientes, que enfrentam problemas de infraestrutura basica em seus
loteamentos.®

O programa Lar Legal, de acordo com Krug (2020, p.31), “Trata-se da
possibilidade de adquirir o titulo de propriedade individualizado, por meio de uma agao
judicial com tramitacdo diferenciada e julgada por magistrados especificos e
especializados no assunto.”

Para Jeferson Luiz Krug (2020), o objetivo do programa, € individualizar a

entrega das matriculas imobiliarias aos autores de uma acgao judicial, que ocupam

6 A propositq comp portua Jeferson Luz Krug (2020, p39) emsua Monog afia de Espeddi zagéo,
“‘Antes do surg mento do ertdo Projeto Lar Legd, a Regu aizagdo Fundaria de Lo eanentos
d andestinos ja ocoria Cada nmunidpo tinha conmo base sua leg d agdo, que poderia ser Federd
conp o Estauto da Adade e a Lé de Parcd anento do Sd o Urbano, ou nuridpd, cono o Rano
Orea, paém oprocedmento era bem nmai s conplexo e otranite na s denorado. Como Progama
Lar Legd, umdferendd surdg u ocoreu pri aidade parafanilias de ba xa stuagdo séd o econdm ca,
acabou s ndificando d guns proced nentos daregu ari zagdo fund arig sendo muito mai sragdo que
uma agédo comum Areguari zagado fundi&ia dravés do Progama Lar Legd trda-se potanto de um
tema deinteresse sodd que se da pd a e sténd a dos prod emas erfrent ados pd os nor adores que
obrigamse a vver seminfraestriua adequada em | deanmentos que se surgramfaoa do que a
leg d acdo prevé e semirtervengdo domunicipa”
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uma area irregular ou ilegal, muitas vezes registrados em nome do antigo possuidor.
Para estruturar o processo, foi firmado um convénio de cooperagao entre o Tribunal
de Justica do Estado de Santa Catarina, Ministério Publico Estadual, Assembleia
Legislativa Catarinense e Secretaria de Estado da Assisténcia Social, Trabalho e
Habitac&o, sendo esta a propria representante do Estado de Santa Catarina.

Observa-se que para o desenvolvimento de politicas publicas que garantam a
moradia digna e a seguranca juridica da propriedade, algumas leis que tratam sobre
Regularizacdo Fundiaria foram promulgadas no Brasil, contudo, observa-se que
ocorreram avangos ao longo da legislagdo, porém a Lei n. 13.465/20177 amplifica o
tema possibilitando a regularizacédo de areas que se constituiram na informalidade.

Jodo Pedro Lamana Paiva (2017), reitera que a observéancia da legislagao, e a
utilizacado dos recursos ordinarios e judiciais trazidos pela lei, atinge a formalidade
conferindo seguranga juridica de uma Unidade Habitacional que provem de um
loteamento irregular ou clandestino.

Ressalta-se a diferenciagédo entre uma area irregular e uma area clandestina, a
primeira submeteu o projeto de loteamento a aprovagao do érgéo publico competente,
o qual foi aprovado, no entanto ndo executado de acordo com o projeto deferido. E a
segunda, se refere ao loteamento que foi construido sem qualquer conhecimento do
orgao publico competente.

Por conseguinte, a atual legislacdo permite a regularizagéo de areas irregulares
ou clandestinas, possibilitando ao municipio legislar de acordo com os interesses
publicos locais, uma vez que até entado, o direito habitacional conforme o art. 25, § 1°,
seria de competéncia Estadual® (MOTTA, 2020).

Nota-se que a Lei impde o precipuo e inédito instituto da legitimagao fundiaria,
instrumento que tem por objeto tanto a regularizagao de imdveis publicos quanto
privados, ndo sendo necessario que ocupante exerca a posse por determinado

decurso de tempo, mas que a unidade imobiliaria integre o nucleo urbano informal

Leéi n 11.977/2009 sobre o Programa Mnha Casa, Mnha M da (PMCMV) e a Regu ari zagdo Fund &ia
de Assentanmentoslocdizados emareas ubanas; dale n 11.124/2005 que dspde sobre o Fundo
Nad ond de Hahbitacdo de Ineresse sod d; da Le n 6 766/1979 sobre parcd amento de sdo urbang,
da Leé n 10257/2001 que regd amenta o ats 183 e 183 da CRFB/88 erire ourasldés (BRASIL
2017)

8Confar me o Art. 30, da CF/88 Conpete aos Muricpios: |- legdar sobre assurtos deinteresselocd;
e 0 At. 25 Os Estados argani zam se eregem se pd as Constitu ¢gdes el @ s que adat arem obser vados
os prind p os dest a Constitu ¢ao §1° Sao reser vadas aos Est ados as conpet éndas que naol hes sejam
vedadas pa esta Constituigao.
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consolidado, desde que respeite 0 marco temporal (SANTOS; RODRIGUES, 2017, p.
94).

De outro lado, sobre o aspecto econdmico, a Carta Magna de 1988 estabelece
a protecdo a propriedade privada e estabelece a funcdo social da propriedade®
(BRASIL, 1988).

Uma vez considerada a propriedade como advento da ordem econdémica e para
que possa a produzir riquezas, Malheiros (2018, p.149) cita: “[...], para que um imével
deixe de ser um ativo morto e possa gerar capital, mister, que se regularize a
propriedade fundiaria. Somente assim, alcangara a almejada fungibilidade, com
exploracao de seu potencial econémico."

Ainda sobre o aspecto econémico, no pensamento de Soto (2001), pode-se
deduzir que a regularizagéo de propriedades transcorre a garantia para os menos
favorecidos, serve de instrumento ao desenvolvimento econbémico, possibilitando
melhoria nos imdveis, viabilizando acesso a financiamentos para pequenos negécios.
Evidencia-se o registro imobiliario de fundamental importédncia para o
desenvolvimento econdmico

Diante desta premissa, a formalizagdo da propriedade imobiliaria, pode ser
considerada um dos mecanismos propulsores para o desenvolvimento econémico
local, visto que a propriedade esta inserida no ambito municipal. Salienta-se que, néo
nos parece razoavel conceber a dicotomia entre Regularizacdo Fundiaria e
Desenvolvimento Econémico.

No entendimento de Hernandes Soto (2001), € inegavel que o direito de
propriedade tem uma fungdo econémica, o qual passou a ser considerada a base da
economia do mercado, a qual possibilita a circulagdo de riquezas, importantes para o
desenvolvimento econdémico.

Como visto, para que o imovel possa gerar capital e circulagao de riqueza, é
fundamental que se regularize a propriedade fundiaria, possibilitando a exploragéo de
seu potencial econbmico, facultando que a propriedade uma vez inserida no
municipio, possa ser utilizada como um instrumento propulsor do desenvolvimento

econdmico local.

% Constitu ¢io Federd de 1988 atigo 170 indsos Il elll
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Note-se que a Regularizacdo Fundiaria além de garantir moradia, com
infraestrutura adequada, se torna um propulsor de desenvolvimento, pois € capaz de
viabilizar investimentos com a melhoria dos imodveis, garantir empréstimos para
captacdo de financiamentos em pequenos negdcios, afirma que ndo foi outro o
pensamento do Poder Executivo Federal, quando editou a Medida Provisoria n.
759/2016, que foi convertida na Lei n. 13.465/2017 (MALHEIROS, 2018, p.147).

Sobre o desenvolvimento econdmico, Ferraz (2014, p.7), relata que:

Presd nde de pditicas segrega &ias, que dd xem uma parte da popu acdo
fara dos sstemas fa e s de seguranga juridca Quanto nma or o nimer o de
sujetos partic part es do mercadoi mobiliari of a md, n& o o desenvd v nrent o
econdémco de cada locdidade e ndor a arecadacgdo de tributos, que
poder &o ser revesti dos eminvesti mento e projetos [..}

De acordo com o autor, entende-se que, ha que se dispensar politicas publicas
excludentes que deixem parte da populagdo sem a tutela juridica de suas
propriedades. Os iméveis regularizados antes fora do mercado formal que somente
possuiam os ditos contratos de gaveta, agora com a escritura publica terdo um viés
de comercializagdo regular com o pagamento de tributos, recursos estes que
contribuem com a economia regional.

Para Malheiros (2018), o registro imobiliario se tornou um dos principais
agentes da regularizagédo fundiaria urbana, passando a exercer fungbes sociais e
econbmicas, decorrentes da transformacao do direito de propriedade. A pratica dos
profissionais que exercem tal atividade ganha importancia a medida que cabe a eles,
levar a efeito a interpretacao que facilite a promog¢ao dos instrumentos criados,
conferindo a propriedade a quem faga jus, auxiliando a promog¢ao do desenvolvimento
econdmico nacional.

Conforme assevera Ferraz (2014, p.5), “[...] a Regularizagdo Fundiaria nao
pode apenas ser vista como o exclusivo escopo de garantir sequra moradia [...]. Ela
se mostra como instrumento fundamental para o desenvolvimento econédmico dos
paises em desenvolvimento [...].”

Sobre outra perspectiva, o aspecto social na visdo de D’Ottaviano e Silva
(2009), é que uma moradia situada em loteamento irregular pressupde uma estrutura
precaria de servicos publicos basicos, e tal condi¢ao, reforga a exclusao social dos

moradores.
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Lima, Ferreira e Franga, (2019), sustentam que a Regularizagao Fundiaria de
interesse social, constitui a solugao jurisdicional prioritaria para a implementagao de
infraestrutura essencial, servigos e equipamentos publicos.

Entende-se, por conseguinte, que a Regularizagdo Fundiaria pode se tornar um
mecanismo de inclusdo social, visto que, quando instaurada a REURB, o Poder
Publico e/ou loteador, devem prever infraestrutura essencial10 visando o bem estar
das pessoas que ali residem.

Na sec¢ao seguinte, contextualizaremos a aplicabilidade da Lei n. 13.465/2017,

no municipio de Canoinhas no Estado de Santa Catarina.

4 0S AVANGOS DA POLITICA DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA DE
CANOINHAS, APOS O ORDENAMENTO DA LEI 13.465/2017.

O municipio de Canoinhas esta localizado no Planalto Norte do Estado de
Santa Catarina, ocupa uma area territorial de 1.148,036 km?, com uma populacao
estimada em 54.558 habitantes (IBGE, 2021).

Dados levantados na Secretaria de Habitagdo de Canoinhas (2021)', apontam
que nao existe no municipio demarcacgao urbanistica que demonstre a localizagc&o das
areas publicas e privadas n&o regularizadas. No que se refere a demarcagéo
urbanistica, a Lei n. 11.977/2009, trouxe uma importante inovacao, pois define este
processo como, procedimento destinado a identificar os imdveis publicos e privados
abrangidos pelo nucleo urbano informal e a obter a anuéncia dos respectivos titulares
de direitos inscritos na matricula dos imoveis. (BRASIL, 2009).

Tal procedimento, parte integrante dos processos de Regularizagdo Fundiaria,
se identificados anteriormente no plano diretor municipal, permitem um planejamento
antecipado e faculta celeridade nos projetos, pois as situagdes de irregularidade
fundiaria na Comarca de Canoinhas podem ser responsaveis por prejuizos na
estrutura urbanistica da cidade, para a economia local e, principalmente para os seus

cidadaos que permanecem as margens da ilegalidade.

0 1d n 13 465/2017 At. 36 - O projet o wbani stico de Regu ari zagao Fund & a dever a corter, no
mni no, ind cacdo: § 1% Indso |- Sstema de abasted ment o de agua pa avd, cd €ivo ouind v dud;
II- Ssema de cdeaetrdanmento do esgotanmento sanitaiq cd divo ouindvdud; lll - Rede de
energadérica domdlia [..]

1 PuHicagéo aut ari zada pd o Gesta Munid pd de Hahitagdo.
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Para Ceolin (2015) sao incalculaveis os reflexos negativos da irregularidade
fundiaria, que vao desde a inseguranga na negociacao dos imoveis, bem como, para
o efetivo exercicio da cidadania dos ocupantes que sdo mantidos a margem do
processo registral brasileiro. A irregularidade imobiliaria inviabiliza a implementagéo
de politicas habitacionais proficuas e dificulta o exercicio do direito a moradia.

A partir da analise de dados, verificou-se que os primeiros processos de
Regularizac&o Fundiaria na Comarca de Canoinhas, iniciaram-se no ano de 2015, por
meio do programa Lar Legal, que criou ferramentas juridicas com a finalidade de
assegurar as familias do Estado a obtencgao de titulos de propriedade dos terrenos em
desconformidade com a lei.

O quadro 1, demonstra os dados levantados até junho de 2021, sobre os

processos em andamento do programa Lar Legal em Canoinhas.

Quadro 1 — Processos Lar Legd iridados no nunidpo.

Loteanent o Barro Lotes | Ano Stuacao 4 ual

Witt Boa M sta 27 2015 | Processo emandamento
\ila Mliter Agua Verde 88 2015 | Processo emandanento
Macgandro Agua Verde 26 2015 | Processo emandamento
Jard mLawama Atoda Tijuca 79 2015 | Processo emandanento
Zanidlo Canpo d'Agua Verde 22 2015 [ Sentend ado e m 01/03/2021
Jar Corte Ato do Fi gorifico 29 2016 | Processo emandanento
CristoRe's Industrid 1 33 2019 | Processo emandanento
Frohinde H edade 57 2020 | Processo emandanmento
Serr ajao Atoda Tijuca 45 2020 | Processo emandanento

Font e: Dados da pesqui sa (2021)

A coleta dos dados relativos aos processos de Regularizagdo Fundiaria
apresentados foi pesquisada no site da Prefeitura Municipal de Canoinhas, e contou-
se com o apoio dos Servidores Publicos representantes da Secretaria Municipal de
Habitacdo que disponibilizaram o acervo municipal para consulta.

Importante destacar, que a adesdo do programa, foi por meio de

encaminhamento de oficio do municipio para a Secretaria de Estado, da Assisténcia
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Social, Trabalho e Habitagcédo, que estabeleceu a competéncia e a responsabilidade
dos participes.

Os processos iniciados no municipio pelo programa Lar Legal, estdo
judicializados e como demonstramos no quadro 1 apesar do lapso temporal, estao
todos em andamento. Porém, observa-se que nenhum titulo de propriedade foi
entregue aos ocupantes.

Anota-se, que os primeiros titulos registrais entregues em Canoinhas, tem
como referéncia a Lei n. 13.465/2017, o quadro 2, demonstra que o0s processos de

REURB iniciaram-se no ano seguinte apds a efetivagao da Lei.

Quadro 2 — Processos REURB.

Loteamento Bairro Lotes Ano Situagao atual

H edade | H edade 22 2018 Meatricd a ertregue

H edade I H edade 42 2018 Matricd a ertregue

A edade Il H edade 37 2018 Matricd a ertregue
Arrevoada das Agua Verde 170 2018 Processo emandanent o

Tiri vas

Gevi esk A edade 10 2020 Processo emandanent o
\ila Verde Canpo D’agua Verde 112 2020 Processo emandanent o
Waitexen H edade 17 2020 Processo emandament o

Font e: Dados da pesqui sa (2021)

Pode-se observar que o municipio ja iniciou 7 (sete) processos de REURB,
sendo certo que aqui abordou-se os que ja estao conclusos e titularizados, para uma
analise de alguns pontos especificos da aplicabilidade da Lei no municipio.

Isto posto, verifica-se que 101 (cento e um) lotes estdo regularizados, sendo
estes de propriedade privada. Para tal, o instrumento juridico utilizado foi a legitimacgéao
fundiaria nos termos do artigo 23, da Lei n. 13.465/2017.12

2 Apropdsitg cono port ua A &v o Tartuce (2018 p 8) [..] alegti magdo fund &ia constitu fama
orignariade aqui s ¢do dodrédtored de propri edade corf erido pdo ao do Poder Pubico
exd us vanmente no anbitoda REURB. Td drdto é conced do aquel e que deti ver emarea pubica ou
possur emarea pri vada, cono sua, uridadei nokili &ia comdestinacdo urbana, irtegarte do
nud eo urbanoinfa md consdidado exsterte d¢é 22 de dezenbro de 2016.
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Como vimos, a legislagdo permite a classificagdo de duas modalidades de
REURB num mesmo nucleo urbano, porém, & preciso observar a renda predominante
para classificagao delas, quando na emissao da Certiddo de Regularizagao Fundiaria.
A renda minima estabelecida para a REURB-S no municipio foi por meio de Decreto

Municipal3.

Gr &ico 1 — Moddi dade da REURB das areas regu aizadas.
Qualificacdo da REURB

101

7%

23%

Lotes Regularizados REURB S REURB E
Font e: Dados da pesqui sa (2021)

Demonstra-se que sao as familias economicamente menos favorecidas que
estdo em areas de ocupacao irregular, e que serao os principais beneficiarios desses
processos.

Porém, em analise da Lei, observa-se que o legislador ndo adotou medidas de
Regularizacado Fundiaria para areas ocupadas somente por populagéo de baixa renda,
e sim para atender areas irregulares ocupadas pela populagao em geral.

Portanto, sobre a adogdo de medidas para a regularizagado de propriedades
envolvendo a questdo econémica, Ferraz (2014, p.8), conclui: “[...], o administrador
publico deve ter como prioridade a implementagdo de politicas de Regularizagao
Fundiaria voltadas para populacédo de baixa renda, [...], mas ndao pode se eximir de

estender esta medida aos cidadaos dos demais estratos sociais [...].”

3 Decreto Munidpd n 145/2021, artigo 3% ind so |
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Ferraz (2014), complementa ainda, que tais garantias sejam estabelecidas
indistintamente para toda a populagao, seja qual for o estrato social, uma vez que, a
cidade é um bem de toda a sociedade.

Observa-se que a REURB, pretende atingir toda a populagdo que esteja
inserida em ocupacgdes irregulares, com vistas a propiciar melhorias urbanisticas e
cumprir a fungao social da propriedade.

Percebe-se na organizagdo do municipio, um fluxograma que demonstra como

devem ocorrer os procedimentos para apresentagcéo dos projetos de REURB.

Hgua1-Huxoganma PFrogama Munid pd de Regulaizagdo Fund &ia— REURB — Le n
13.465/2017

Protocolo de Requerimento Preliminar
Secretaria Municipal de Habitacdo

Protocolo de entrega do projeto
com a CRF ao requerente

k.

Analise da Comissao de Regularizacio
Fundiaria

L

CRF SMH Protocolo do Projeto Deferido Indeferido
na Secretaria de .
Habitacéo - Notifica o requerente . ) . )
T para apresentar o Notificacéo e orientacoes

Assinatura
CRF
Chefe do Poder

Executivo

Analise CRF

Juridico

Comissdo Regularizacdo
Fundiaria/analise

projeto de regularizacao
de regularizacéao
fundiana.

ao
requerente com
Justificativa.

OJ Indeferido

Justificativa e

" solicitacédo de

complementacao
projeto ao
requerente

Deferido
notificacdo dos
interessados
SMH e emissao
da CRF

Anexo ao requerimento
check list com os
documentos que devem
compor o projeto

.

Fonte: Prefatura Munid pd de Cand nhas. Secretaiamuni d pd de Habitagao (2021)
htt ps://www. pmc. sc. gov. br /ser i cosi ndex/det d hes/cod Ser v co/9328.

Por fim, em analise da politica da Regularizagdo Fundiaria Urbana em
Canoinhas, nota-se que existe o Decreto Municipal n. 145/2021, que institui os
procedimentos da REURB, e o Decreto n. 105/2021, que institui a comissado de
Regularizacdo Fundiaria, responsavel pela analise, aprovagdo dos projetos, e
orientagéo dos legitimados, interessados e beneficiarios. (BRASIL, 2021a, 2021b).

Para concluir, entende-se que cabe ao Poder Publico, seguir os designios da

lei e promover a Regularizagao Fundiaria num maior niumero possivel de areas, para
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o desenvolvimento econémico e urbano, garantia ao direito real de propriedade e em

especial para se trazer o minimo de dignidade as pessoas que ali vivem.

5 CONCLUSAO

No presente estudo, buscou-se as teorias, normas e legislagdes fundiarias no
Brasil, com intuito de analisar e compreender como esta o processo de Regularizagao
Fundiaria Urbana no municipio de Canoinhas/SC, com foco no marco legal trazido
pela Lei n. 13.465/2017. Verificou-se que o principal e novo instituto juridico trazido
pela legislacédo, foi a legitimagdo fundiaria o qual foi utilizado para titularizar os
primeiros beneficiarios da REURB no municipio, atingindo principalmente as familias
de baixa renda, como demonstrado no grafico 1.

Ainda sobre a legitimagao fundiaria, a pesquisa indicou que o marco temporal
imposto pelo legislador na aplicagao do instrumento juridico de legitimacao fundiaria,
nao se torna um empecilho para os processos, uma vez que a lei nos contempla com
uma gama de alicerces juridicos que atendem as novas necessidades, e suprem
lacunas existentes para a intervengdo municipal no processo de Regularizagao
Fundiaria Urbana.

Outro ponto relevante observado, é que o direito de propriedade denota uma
funcdo econdmica, pois € capaz de induzir investimentos, geragcdo de empregos,
impostos, tributos e valorizacdo imobiliaria, fatores que contribuem com o
desenvolvimento econdmico regional, uma vez que tais aspectos sdo geradores de
capital e movimentam a economia.

Observa-se que a politica publica de Regularizagdo Fundiaria, vem sendo
implementada em Canoinhas de acordo com os preceitos legais, e que mesmo diante
da lei da REURB, a qual o municipio vem se adequando, n&do se perdeu de vista os
alicerces juridicos impostos pelo programa Lar Legal, como nos mostra os processos
iniciados também no ano de 2020.

Pode-se concluir a luz da legislagcdo brasileira, que é visivel os avangos da
regularizagdo de propriedades por meio da aplicagdo de instrumentos juridicos,
previstos na Lei n. 13.465/2017, principalmente com a regulamentacéo da legitimagao
fundiaria, apesar de algumas controvérsias sobre esse instituto constatadas durante

este estudo.
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Quanto a aplicabilidade da lei no municipio, a pesquisa nos impde uma
importante reflexdo sobre a REURB, pois foi por meio de suas diretrizes que
Canoinhas contemplou os primeiros atos registrais, facultando o titulo de propriedade,
e atribuindo seguranca juridica aos proprietarios. Fato que denota a preocupagao dos
gestores municipais com o desenvolvimento econdmico, social e urbanistico do
municipio.

Contudo, ha ainda muitas indagagbes sobre os avangos da politica publica
fundiaria no ambito regional, no que se refere ao Planalto Norte Catarinense, para
tanto, deixa-se a seguinte provocagao para futuras pesquisas: Sendo o Poder
Executivo local o principal protagonista e cabe a ele impulsionar este processo que
como visto vem para contribuir com o desenvolvimento da regido, resta saber como
estdo os demais municipios que compreendem a regido do Planalto Norte em relagéo

a implementacao da Lei n. 13.465/2017.
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