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RESUMO:

Este estudo analisa a constitucionalidade da legitimagdo fundidria no contexto da
Regularizagdo Fundidria Urbana (REURB) no Brasil, conforme estabelecido pela Lei Federal n?
13.465/17. A pesquisa investiga as implicacBes legais e sociais do instituto, que visa regularizar
a posse de imoveis em areas urbanas ocupadas irregularmente. A analise aborda a auséncia
de critérios temporais especificos para a posse, o tratamento de bens publicos e privados, e
as criticas de inconstitucionalidade levantadas em Agdes Diretas de Inconstitucionalidade
(ADI) no Supremo Tribunal Federal. O trabalho também explora o papel da fungdo social da
propriedade e o direito a moradia na legitimag¢do fundiaria, destacando as tensdes entre a
necessidade de regularizacdo e a protegdo dos direitos de propriedade. Conclui-se que a
legitimagcdo fundiaria, embora fundamental para assegurar a moradia de populagdes
vulnerdveis, necessita de uma reavaliagdo juridica para alinhar-se aos principios
constitucionais, evitando a violagao de direitos e assegurando um processo justo e equitativo
de regularizagdo.

Palavras-chave:
Legitimagdo fundidria. Regularizagdo fundidria urbana. Inconstitucionalidade. Direito a
moradia. Fungdo social da propriedade.

ABSTRACT:

This study analyzes the constitutionality of land regularization in the context of Urban Land
Regularization (REURB) in Brazil, as established by Federal Law No. 13.465/17. The research
investigates the legal and social implications of the institute, which aims to regularize property
ownership in irregularly occupied urban areas. The analysis addresses the absence of specific
temporal criteria for possession, the treatment of public and private property, and the
unconstitutionality issues raised in Direct Actions of Unconstitutionality (ADI) before the
Supreme Federal Court. The study also explores the role of the social function of property and
the right to housing in land regularization, highlighting the tensions between the need for
regularization and the protection of property rights. It concludes that, although land
regularization is essential to ensure housing for vulnerable populations, a legal reassessment
is needed to align with constitutional principles, preventing rights violations and ensuring a
fair and equitable regularization process.

Keywords:
Land regularization. Urban land regularization. Unconstitutionality. Right to housing. Social
function of property.
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1 INTRODUGAO

Prefeitura Municipal de Sete Lagoas, em 17 de abril de 2023, entregou a

A diversos moradores dos bairros Esperanca, Belo Vale, Itapud e parte do bairro

Cidade de Deus a titulagdo da posse do imdvel, convertida em propriedade por meio do

programa de regularizagdo fundidria urbana. Uma das beneficiarias aguardava ser favorecida

com a propriedade do imdvel onde exercia a posse ha 35 anos, e relata qudao emocionada ficou
por ter tido seu direito reconhecido por meio da lei.

Assim, percebe-se que a normativa, com o reconhecimento da propriedade a
populagdo que exerce a posse precdria do bem, promove a garantia do direito a moradia, a
funcgdo social da propriedade, a dignidade da pessoa humana e ao direito de propriedade. Isso
porque a Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB) é um processo administrativo de medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, que visa incorporar ntcleos urbanos informais, ao
ordenamento territorial urbano, conferindo a titulagdo de seus ocupantes, Vale ressaltar que,
é possivel a conversdo da propriedade em bens publicos e particulares, assegurando o direito
a moradia, previsto no texto constitucional.

A REURB estd prevista na Lei Federal n? 13.465/17, e trata-se de medidas
ambientais, urbanisticas e juridicas que buscam regulamentar nucleos urbanos informais,
observado o direito constitucional de moradia, bem como em atengdo ao principio da fungédo
social da propriedade. Para aquisi¢cdo da propriedade a partir deste programa, é necessario
que o municipio tenha efetuado a demarcagéo urbanistica do local, o qual devera implementar
infraestrutura necessaria, disponibilizando equipamentos publicos e arcando com custos para
tal finalidade.

O Poder Publico é encarregado por classificar as modalidades da REURB, bem
como processar, analisar e aprovar os projetos de regularizagdo fundidria. Ademais, deve-se
notificar o proprietario, o loteador, o incorporador, o confinante, o terceiro interessado ou
aqueles que constem como proprietdrios do imdvel, conforme matricula fornecida pelo
Cartdrio de Registro de Imdveis competente.

Para que seja efetivado o registro junto ao Cartério de Imdveis, é necessdrio que
sejam cumpridas as fases descritas no art. 28 da Lei n? 13.465/2017, iniciando-se pelo
requerimento dos legitimados, apds, analisar-se-a o requerimento, dando prazo de
manifestagdo aos titulares dos direitos reais, bem como aos confrontantes. Ausente de
manifestagGes contrarias ao requerimento, elabora-se o projeto de regularizagao fundiaria,
que sera decidida pela autoridade competente, mediante ato formal, que se dara publicidade.
Apds publicagdo do ato, o municipio expedirad a Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF), que
serd utilizada, junto ao projeto de regularizagdo fundidria aprovado, para efetivar o registro do
ato junto ao Cartdrio de Imdveis competente.

A legitimagdao fundidria é um dos instrumentos de implementagdo da
regularizagdo fundiaria urbana, e pode ser utilizada no nucleo urbano informal consolidado,
localizado em terreno de propriedade publica ou particular, sendo necessario estar presente
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um dos requisitos para aquisi¢cdo da legitimagdo fundiaria, qual seja, ser os ocupantes do
nucleo, populagdo de baixa renda.

A REURB ja foi correlacionada a usucapido diversas vezes, tendo vista, possuirem
semelhangas no objetivo e forma e aquisicdo da propriedade. Ocorre que, o instituto da
usucapido, proibe que seja realizada em bens publicos, conforme art. 183 §32 da Constituigdo
Federal de 1988, e por isso, muitas familias com nucleos urbanos consolidados em situagao
irregular, ficam prejudicadas no que tange a possibilidade da perda do Unico local de
habitagdo.

A legitimagdo fundiaria € um marco dentro da regularizagdo fundiaria urbana,
tendo em vista que, é o mecanismo de reconhecimento da aquisicdo do direito real de
propriedade sobre determinado local, objeto de REURB, sendo que o Poder Publico entrega o
titulo, reconhecendo a propriedade do ocupante sobre determinada parcela do terreno. Esta,
serda conferida ao ocupante da unidade imobiliaria que estiver na posse do imével.

Contudo, ha uma discussdo acerca da constitucionalidade da legitimagao fundiaria
para aquisigdo da regularizagdo fundidria urbana, tendo em vista que, conforme art. 23 da Lei
Federal n2 13.465/17, n3o define o tempo em que o individuo deve estar na posse do nucleo
urbano, para que seja conferida a titulagdo, bastando que ele seja integrante do nucleo urbano
informal, existente em 22 de dezembro de 2016.

No que tange aos bens particulares, discute-se a existéncia de um vicio de
inconstitucionalidade na legitimagdo fundiaria, pois, os titulares desses bens, podem sofrer
confisco por ato do municipio, sem direito a indenizagdo, desde que, o ente publico considere
gque a ocupacdo ja estava consolidada em 22 de dezembro de 2016, tratando-se de uma
afronta ao direito de propriedade.

No tocante ao estabelecimento da legitimagdo fundidria para bens publicos,
discute-se o vicio de inconstitucionalidade, uma vez que, conforme entendimento de
Carmona, Zago e Souza, os bens publicos sdo insuscetiveis de usucapido, ao passo que, a
legitimacgdo fundidria é permitida em area publica e particular, emergindo nesse ponto, o
argumento de inconstitucionalidade da legitimagdo fundidria, nos aspectos material e formal
da Lei Federal n2 13.465/17, através das ADI's n2 5.771, n2 5.787 e n2 5.883.

Por isso, a Lei Federal n? 13.465/17 foi alvo do surgimento de trés acbes de

inconstitucionalidade, questionando a constitucionalidade material e formal da mesma, quais
sejam ADI n? 5.771, n2 5.787 e n? 5.883. A partir desse contexto, levanta-se o seguinte
problema de pesquisa: existe constitucionalidade acerca da legitimagao fundiaria, no tocante
ao tempo de posse, dispensa de desafetagdo para bens publicos e confisco de bens
particulares?

Desta feita, tem-se como objetivo principal de pesquisa, analisar a regularizagdo
fundiaria urbana - (REURB) Lei n? 13.465, criada em 2017, — visando discorrer sobre a
possibilidade da regulamentacdo da moradia para familias em areas publicas e sobre a
constitucionalidade da lei, em face da legitimagdo fundidria, em especial no que tange o
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tempo de posse, desafetagdo de bens publicos e confisco de bens particulares para aquisicdo
da propriedade através desse instituto.

De modo especifico, pretende-se analisar as ag¢Oes declaratérias de
inconstitucionalidade n2 5.771, n2 5.787 e n2 5.883 e compreender os fundamentos juridicos
que podem ser sustentados para o reconhecimento da constitucionalidade da legitimagdo
fundiaria para aquisi¢do da regularizagdo fundiaria.

Acerca da metodologia da presente pesquisa, foi utilizado o método dedutivo. O
trabalho tem como ponto de partida um plano mais abrangente, analisando as ag¢Ges diretas
de inconstitucionalidade, correlacionando a analise de artigos cientificos, com o propdsito de
compreender a constitucionalidade da legitimagdo fundiaria como forma de aquisi¢do da
regularizagdo fundiaria, realizando uma pesquisa qualitativa e bibliografica. Para isso, far-se-a
uma analise dos questionamentos comuns das agdes declaratérias de inconstitucionalidade
n? 5,771, n2 5.787 e n2 5.883, observando o texto constitucional, o Cédigo Civil e demais
normativas que possam embasar se os dilemas confrontam de fato, a norma constitucional.

A pesquisa qualitativa permite que tenha subjetividade dos participantes,
permitindo apontar sua visdo pessoal relativo ao tema abordado, utilizando também a
pesquisa bibliografica, para que possa conferir a fundamentagdo tedrica necessaria. No que
tange aos artigos cientificos, sera dada aten¢do especial aqueles escritos por pesquisadores
brasileiros, com objetivo de compreender o processo legitimagdo fundiaria e regularizagdo
fundiaria no pais. Acerca da pesquisa jurisprudencial, a prioridade sera dada aos julgados que
discutem especificamente o tema, a partir de 2017, data em que se iniciou a primeira agdo
direta de inconstitucionalidade a ser discutida.

Tem-se por hipdtese ao problema levantado, a possibilidade da aplicagdo da
legitimagdo fundidria no tocante ao tempo de posse, dispensa de desafetagdo para bens
publicos e confisco de bens particulares para aquisigdo da regularizagdo fundidria urbana. Essa
aplicagdo estaria associada a dar uma fung¢do social para a propriedade e a prote¢do do direito
fundamental de moradia, previsto no texto constitucional. Pretende-se analisar ainda, se
existe constitucionalidade da legitimag¢do fundidria, no tocante ao tempo de posse, dispensa
de desafetacdo para bens publicos e confisco de bens particulares.

2 A APLICABILIDADE DA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA E AS ALTERACOES
LEGISLATIVAS DA MEDIDA PROVISORIA 759/16.

Neste capitulo, serd abordada a sistematica da regularizagdo fundidria, trazendo,
antes, uma breve andlise a respeito das altera¢des da Medida Provisdria n® 759/2016 na
formalizagdo de titularidade de imdveis urbanos, principalmente em favor dos nucleos
urbanos informais.
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2.1 CONSIDERAGOES INICIAIS

A Lei n2 13.465/17, sancionada em julho de 2017, instituiu mecanismos visando a
regularizagdo fundiaria urbana, para uma melhor distribuigdo das propriedades nas cidades, e
se originou da Medida Provisdria n2 759 (MP n2 759/2016).

A tramitagdo da MP n2 759/2016, comegou em 14 de fevereiro de 2017, com o
recebimento da medida na Cadmara dos Deputados e a constituigdo da Comissdo Mista para
analisar a matéria. Durante seu tramite, foram propostas 732 emendas, sendo consolidado o
texto no Projeto de Lei de Conversdo (PLV) n2 12, de 2017.

O PLV de n? 12, foi assentado em 4 de maio de 2017, sendo submetido ao tramite
legislativo na Camara dos Deputados e no Senado Federal. A sangdo do PLV e transformacgdo
na Lei n2 13.465, ocorreu em julho, com uma série de vetos presidenciais.

As principais mudancgas trazidas pela MP n2 759/2016 foram a desburocratizagéo,
simplificagdo e ampliagdo dos meios de formalizagdo da titularidade de imdveis urbanos,
principalmente no que tange nucleos urbanos informais.

A primeira alteragdo principal diz respeito a introdugdo do direito real de laje no
rol dos direitos reais, que tutela sobre o direito do titular de uma laje de construir ou deter a
construgdo existente sobre coisa alheia, sendo possivel a cessdo da superficie.

Para Nelson Rosenvald (2017), a tipificagdo do direito de laje, por meio da Lei
Federal n? 13.465/17, surge como instrumento da regularizacdo fundidria urbana, sob medida
para a realidade brasileira, nas quais incontaveis familias vivem em pavimentos distintos
daquele que originariamente constituido sobre o solo, seja na condicdo de familiares do
proprietario originario, ou mesmo desconhecidos, que formalmente contratam uma espécie
de locagdo do local e assumem a condigdo de possuidores da laje.

Logo, a inten¢do da alteragdo, consiste em promover a regularizagdo fundiaria,
assinalando que ter a propriedade em relagdo a laje confere mais seguranga juridica se
comparada ao instituto da posse, uma vez que, os possuidores do direito de laje, podem ser
aclamados pela modalidade de REURB-S, tendo em vista ser predominante a populagdo de
baixa renda.

A segunda alteragdo trata da regulamentagdo da arrecadagdo de imdveis
abandonados, conforme art. 64 da Lei Federal n? 13.465/17, que visa promover o
cumprimento da fungdo social da propriedade.

Também, foi revogado todo o capitulo da Lei Minha Casa Minha Vida, no que tange
a regularizagdo fundiaria, legitimagdo da posse e usucapido extrajudicial.

Esses institutos sdo tratados dentro do instituto de regularizagdo fundidria urbana,
junto da legitimagdo fundiaria, porque a legitimacdo fundidria passa a ser a forma de aquisi¢do
originaria do direito real de propriedade, exclusivamente no ambito da REURB, aquele que
detiver em area publica ou privada, como sua, unidade imobilidria com destinagdo urbana,
integrante do nucleo urbano informal consolidado existente em 22 de dezembro de 2016.
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O art. 92 da lei, dispde que a regularizagdo fundiaria consiste no conjunto de
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizagdo de
assentamentos irregulares e a titulagdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social
a moradia, o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana e o direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Dessa forma, nota-se que, um dos objetivos da norma, é justamente promover a
regularizagdo de areas informais, tal como, comunidades periféricas, assim como de garantir
seguranga juridica a posse de imdveis urbanos, mediante emissdo de titulo de propriedade,
quando preenchidos todos os requisitos necessarios, que tera validade para efetivar o registro
em cartorio de imdveis competente.

Para isso, fica a cargo do Poder Publico classificar as modalidades de REURB, bem
como processar, analisar e aprovar os projetos de regularizacdo fundidria. Dessa forma,
necessario se faz, a notificagdo do proprietario, loteador, incorporador, confinante, terceiro
interessado ou aqueles que constem como proprietarios do imdvel, conforme matricula
fornecida pelo Cartério de Registro de Imdveis competente.

Atualmente, existem duas modalidades de REURB, a de interesse social (REURB-S)
e a de interesse especifico (REURB-E).

A REURB-S é destinada para regularizagdo fundiaria de nacleos urbanos informais
que foram ocupados por populagdo de baixa renda, conforme definigdo feita pelo municipio.

E importante ressaltar que, para qualificar um ntcleo urbano informal de baixa
renda, para fins de REUB-S, é necessario que o grupamento tenha sido classificado pela
Administracdo Direta ou Indireta do Municipio, até o dia 22/12/2016, data da promulgacdo da
MP n2 759/2016.

J& a REUB-E, compreende os demais nucleos urbanos informais, ndo
caracterizados como de baixa renda, para fins de REURB-S, sendo que é aplicavel aos
individuos que integrem nucleos urbanos informais que possuam condig¢Ges financeiras de
arcar com todas as despesas necessarias para a conclusdo do processo de regularizagdo
fundidria, tais como estudos, projetos, implantacdo ou ajuste de infraestrutura, registro em
cartério de imdveis competente e demais procedimentos necessarios.

A principal diferenca entre elas é que, para o procedimento da REURB-S, os
beneficidrios sdo isentos de quaisquer custas e emolumentos, principalmente sobre atos
notariais e de registro imobilidrio, quando da consolidagdo da regularizagcdo e emissao dos
titulos dos direitos reais. Para além disso, na REURB-S cria-se o direito real, diferentemente da
REURB-E, em que o beneficidrio adquire o direito real mediante pagamento justo da unidade
imobilidria, tal como pode ser promovida sobre area publica, desde que seja pago o nucleo
urbano informal para o promovente da regularizagdo fundiaria urbana.

Ocorre que, em se tratando de bens publicos, na modalidade REURB-E, a alienagdo
de direitos reais sera feita em conformidade ao valor de mercado, descontando-se o valor das
benfeitorias realizadas pelo ocupante e a valorizagdo delas. J& na modalidade REURB-S, a
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constituigdo de direitos reais é gratuita e promovida diretamente pelo ente publico perante o
cartorio de registro de imoveis.

Caso o nucleo urbano estiver situado em terreno de dominio publico, ndo é
possivel a entrega do titulo de legitimagdo fundiaria, tratando-se de REURB-E, sendo que, é
cabivel apenas na modalidade de REURB-S, conforme art. 23, §§12 e 22 da Lei Federal n2
13.465/17.

A Medida Provisdria n2 759/2016, convertida na Lei Federal n2 13.465/2017,
dispde sobre a regularizagdo fundiaria rural e urbana e constitui o diploma vigente sobre o
tema. Neste trabalho, especificamente, sera analisada a inconstitucionalidade da legitimagao
fundidria, instituto juridico da regularizagdo fundiaria urbana, disposta na lei entre artigos 92
e 82. Um detalhamento mais aprofundado acerca do regramento, trazendo os conceitos, os
procedimentos e as a¢Oes diretas de constitucionalidade instituidas por esse instrumento
juridico serdo abordados nos tépicos seguintes.

2.2 PROTEGAO CONSTITUCIONAL DO DIREITO A MORADIA

O direito de propriedade esta diretamente ligado a dignidade da pessoa humana,
uma vez que, é atribuido a ela, o papel de defesa da integridade humana, atuando como tutora
de situagGes juridicas da personalidade, de modo a preservar os bens intrinsecos e essenciais.

Para Carmona (2020, p. 28), o direito a moradia é a garantia de um lugar adequado
para proteger a si proprio e sua familia contra intempéries, independente do titulo ou forma
como se opera esse direito. Ou seja, a moradia deve ser entendida como poder viver com
seguranga, paz e dignidade.

Jonh Locke (apud Pereira et al, 2019, p. 14), aborda a propriedade como sendo um
direito natural inerente ao homem, que deve ser tutelada, tendo em vista que, sem ela ndo é
possivel desenvolver personalidade, por isso, é dever do Estado protegé-la. Nesse sentido,
mesmo que o direito a moradia seja um direito constitucionalmente previsto, diretamente
ligado a dignidade da pessoa humana, o direito de propriedade, em contrapartida ndo é pleno,
uma vez que fica o cidaddo condicionado a dar fungdo social a propriedade, sob pena de poder
vir a ter este direito lesado.

O art. 1.228 do Cédigo Civil, aborda que, fica facultado ao proprietario usar, gozar
e dispor da coisa, bem como o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a
possua ou detenha. Isto posto, mesmo que um individuo tenha a propriedade de um imével,
necessario se faz, que este cumpra com a fungdo social do bem, posto que, caso ndo o faga,
podera vir a ter a propriedade prejudicada.

Para Locke (apud Pereira et al, 2019, p. 10), a propriedade é limitada pela
capacidade do trabalho do homem e pela possibilidade de retirar da propriedade, apenas o
suficiente que lhe garanta conforto e sobrevivéncia. No entanto, caso esses bens venham a
perecer na propriedade, sem o devido uso, infringiria a lei comum da natureza, sendo passivel
de punigdo.
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Dessa forma, a fungdo social da propriedade, vai além da simples intervengdo
estatal, uma vez que, tem como escopo, garantir a isonomia e reforgar o carater prestacional
do direito a propriedade.

O art. 182, §29 da Constituigdo Federal de 1988, reforga a ideia de Locke, quando
discorre que a propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacgdo da cidade expressas no plano diretor. Logo, a fungdo social possui
duas caracteristicas mutuamente excludentes, tendo em vista que, de um lado protege o
proprietario e por outro, pune o proprietario que ndo utiliza do seu bem, prejudicando a
coletividade, que pode vir a ter esse direito lesado para quem a utiliza de forma benéfica.

Dessa forma, pode-se afirmar que o direito de propriedade ndo é um direito
absoluto, ja que, necessario se faz, destinar um objetivo a propriedade, sob pena de outro
fazer.

A fungdo social, pode ser cumprida por aquele que detenha a posse do bem, e é
protegida pelo sistema juridico brasileiro, mesmo que ndo se tenha certeza da propriedade,
com intuito de preservar a paz social, o que faz com que esta deixe de ser um direito ligado
exclusivamente a liberdade e a limitagdo da intervengdo estatal, passando a ser mencionado
com todos os parametros para garantia da isonomia.

Logo, a posse pode ser entendida como um direito independente da propriedade,
pois pode ser tutelada quando se tem por finalidade a prote¢do da pessoa, manutengdo da
paz social e estabilizacdo das relagdes juridicas, sendo reconhecida através da fungdo social da
propriedade. |Diante disso, o direito a moradia ganha caracteristicas prestacionais,
possibilitando ao cidaddo, o direito de exigir do Estado, em alguns casos, a garantia do acesso
a propriedade.

A funcdo social, a posse e a propriedade se conectam ao direito a moradia, uma
vez que, sdo modos de aquisicdo da propriedade com abordagens diferentes, que garantem
ao individuo a protec¢do do direito fundamental da moradia. Esta e a posse sdo caracteristicas
indispensaveis para o reconhecimento da legitimagdo fundidria visando a aquisicdo da
regularizagdo fundiaria urbana, desde que, cumpridas as limitacGes da Lei Federal n?
13.465/17.

2.3 PROCEDIMENTO PARA OBTENGAO DA PROPRIEDADE ATRAVES DA REURB

A legitimacgado fundidria é uma forma de originaria de aquisi¢do do direito real de
propriedade, conferido por ato do poder publico, apenas no ambito da regularizagdo fundiaria
urbana, aquele que detiver posse em area publica ou possuir area privada, desde que seja
integrante de nucleo urbano informal consolidado em 22 de dezembro de 2018, conforme art.
23 da Lei Federal n? 13.465/17.

Flavio Tartuce (2018, p. 6) dita que, a legitimagdo fundiaria, é um direito real, que
tem como finalidade ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade urbana por populagdo de baixa renda, observando a situagdo socioecondmica da
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populagdo e as normas ambientais. Nessa perspectiva, é possivel perceber que, de fato a
legitimagdo fundiaria é uma forma originaria de aquisigdo do direito real de propriedade, em
razdo de conferir titulagdo aquele que detém posse em nucleo urbano informal localizado em
area publica ou privada, observados recursos econémicos do beneficiario.

Ao discorrer sobre legitimagdo fundiaria, ndo se fala em transferir a propriedade,
e sim, em reconhecé-la ao ocupante, tendo em vista que, o Poder Publico identifica o imével
ocupado, sobre o qual é exercida a posse, e declara o ocupante como sendo titular do imével.

Através dessa declaragdo é reconhecida a propriedade definitiva, imediata e
incondicional do imdvel ocupado, tendo em vista que, uma vez registrada a legitimagao
fundidria em cartério de imdveis competente, o negdcio juridico ndo esta sujeito a quaisquer
cldusulas resolutivas.

Ocorre que, para obtencdo da REURB, necessdrio que cumpra os objetivos
dispostos no art. 10 da Lei Federal n213.465/17, quais sejam:

Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela
Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios:

| - Identificar os nucleos urbanos informais que devam ser
regularizados, organiza-los e assegurar a prestagdo de servigos
publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condigGes
urbanisticas e ambientais em relagdo a situagdo de ocupagdo informal
anterior;

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

11l - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagdo de baixa renda,
de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos préprios
nucleos urbanos informais regularizados;

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

V - Estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em reforgo a
consensualidade e a cooperagdo entre Estado e sociedade;

VI - Garantir o direito social a moradia digna e as condi¢Ges de vida
adequadas;

VII - garantir a efetivagdo da fungdo social da propriedade;

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

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

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

XI - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;
XlI - franquear participagdo dos interessados nas etapas do processo
de regularizagdo fundiaria (Brasil, 2017).

A REURB é constituida por 6 fases, conforme art. 28 da lei, de modo que, inicia-se
pelo requerimento de algum dos legitimados, quais sejam, os entes da Federagdo, os
ocupantes, os proprietarios, a Defensoria Publica ou o Ministério Publico.
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A partir disso, é feito um levantamento e consulta aos proprietarios e
confrontantes da area ocupada quando a sua regularizagdo, e, na auséncia de oposi¢do, é
elaborado um projeto urbanistico.

A demarcagdo é um procedimento que tem como finalidade definir os limites, a
area, localizagdo e confrontantes, para identificar os ocupantes do nucleo urbano e qualificar
a natureza da posse.

Uma vez identificado o imdvel, o proprietario é notificado acerca da legitimidade
da REURB, para que se possa obter anuéncia para registro na matricula imobiliaria, e posterior
execuc¢do da REURB, a critério do municipio.

A demarcacgdo deve obedecer aos requisitos e procedimentos previstos no art. 19
da lei de regularizagdo fundiaria, sendo que, inicialmente, devera ser lavrado o auto de
demarcacgdo urbanistica, pelo municipio.

Lavrado o auto, o proprietario devera ser notificado, pessoalmente ou pela via
postal, para impugnar o ato ou manifestar concordancia com a REURB, no prazo de 30 dias, e,
caso ndo encontre o proprietario ou eventualmente ndo receba a notificagdo, a intimagdo
ocorrera mediante publicagdo de edital.

O proprietario podera impugnar total ou parcialmente o auto, que serdo alvos de
litigio com o Poder Publico, sendo que a lei estabelece a via consensual e extrajudicial como
primacial para resolugdo do conflito.

Realizada a demarcagdo urbanistica, consumara com a averbagdo no cartério de
registro de imoveis competente, contendo na matricula a darea total e perimetro
correspondente ao nucleo a ser regularizado.

A analise da Leo Federal n213.465/17 é complexa pois, divide opinides favoraveis
e desfavordveis sobre o tema. Por isso, apds a sua sanc¢do, ela foi alvo de homenagens por

parte de entidades como a Federagdo da Agricultura e Pecuaria do Estado do Mato Grosso e
da Associacdo dos Notdrios e Registradores do Estado do Rio Grande do Sul, bem como de 03
acOes diretas de inconstitucionalidade, que foram as ADI n2 5.771, n2 5.787 e n2 5.883.

Essa divergéncia se dd porque a lei traz algumas novidades benéficas, como o
aumento do rol dos legitimados, que sdo as pessoas que podem requerer a realizagdo da
regularizagdo fundiaria urbana, dando uma atencdo especial, a populagdo de baixa renda, para
gue possam ser consagradas com o direito da moradia.

Essa mudanga, faz com que o alcance da justica seja mais amplo, principalmente a
populagdo hipossuficiente, beneficiaria da REURB-S.

Ademais, a lei definiu melhor as competéncias, simplificando os procedimentos
para aquisicdao da REURB.

Outrossim, se justifica a impetragdo das agOes diretas de constitucionalidade, uma
vez que, apds a fase de titulagdo, o legislador ndo se atentou em buscar meios de evitar a
pratica da gentrificagdo - problema social, de valorizagdo acentuada em determinada area,
que culmina a saida dos moradores em razdo do alto custo de vida.
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Em vista disso, os proprietarios vendem sua propriedade, sem que fagam devido
tramite de transferéncia da propriedade — sem o pagamento de taxas de transmissdo de bens
e registro da transferéncia na matricula no cartdrio de imdveis competente -, mudando para
regiGes em que, também sdo irregulares, culminando em um ciclo vicioso desse problema
social.

3 A LEGITIMAGAO FUNDIARIA COMO INSTRUMENTO DA REURB

Diante dos argumentos apresentados até o momento, nota-se que a legitimagao
fundidria é uma forma origindria de aquisicdo do direito real de propriedade, apenas no
ambito da regularizagdo fundiaria. Mas afinal, por que ela é tdo questionada pelas agGes
diretas de inconstitucionalidade ajuizadas no Supremo Tribunal Federal? Neste capitulo,
objetiva-se analisar a aplicabilidade da legitimagdo fundidria para aquisi¢do da regularizagdo
fundidria.

3.1 FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE E LEGITIMAGAO FUNDIARIA: QUAL E A RELAGAO?

O direito a propriedade é exclusivo e absoluto, tendo o proprietério o direito de
disp6-la da maneira que |Ihe convier, bem como o direito de reavé-la do poder de quem quer
que injustamente a possua ou detenha, conforme art. 1.228 do Cddigo Civil.

Contudo, o direito de propriedade é limitado pela capacidade do trabalho do
homem e pela possibilidade de retirar da propriedade, o suficiente para garantir conforto e
sobrevivéncia, sendo que, caso os bens venham a perecer na propriedade, sem o devido uso,
podera vir a ter o direito de propriedade prejudicado.

A problematica versa a respeito da falta de cumprimento da fungdo social do bem,
gue tem como escopo, garantir a isonomia e reforgar o cardter prestacional do direito a
propriedade.

A posse é um ponto importante, quando se trata de aquisi¢do de regularizagdo
fundiaria, por meio da concessdao da legitimagdo fundiaria, uma vez que, é por meio do
reconhecimento da posse de um individuo sobre determinado imével, que o Poder Publico ird
declarar o detentor da posse como sendo o ocupante titular do imdvel, resultando na
propriedade definitiva do bem ocupado.

Mas afinal, o que é legitimag¢do de fundidria? Legitimagdo fundidria é uma forma
originaria de aquisicdo do direito real de propriedade, conferido por ato do Poder Publico,
apenas no ambito da regularizagdo fundiaria urbana, aquele que detiver area publica ou
possuir drea privada, integrante de nucleo urbano informal consolidado ja existente em 22 de
dezembro de 2016.
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Para Flavio Tartuce (2018, p. 6), a legitimagdo fundiaria, € um direito real, que tem
como finalidade ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade urbana por populagdo de baixa renda, observando a situagao socioeconémica da
populagdo e as normas ambientais.

Feitas as consideragdes iniciais sobre a legitimagdo fundiaria, nota-se que a fungdo
social da propriedade é uma caracteristica importante para qualificar o instituto supracitado.
Destarte, faz-se necessaria uma breve andlise sobre como se da a fungdo social da
propriedade.

3.2 A FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

O marco juridico da fung¢do social da propriedade, foi criado por Leon Duguit (apud
Nalini, 2013, p. 74), uma vez que afirmava que o homem era resultado do ambiente social,
recebendo todas as influéncias deste, e ndo da natureza. Para ele, o "viver social" era voltado
a satisfagdo dos interesses coletivos, decorrentes de solidariedade e interdependéncia social.

As ConstituicGes de 1824, 1981 e 1937, consagraram o direito de propriedade em
toda a sua plenitude, admitindo apenas a desapropria¢cdo decorrente de utilidade publica,
sendo desconsiderado qualquer forga, propdsito ou direito social.

A Constituicdo de 1934, consagrou o direito de propriedade vinculado ao
cumprimento do interesse social ou coletivo, deixando de delimitar e esclarecer as bases e
sentidos imprimido ao interesse social.

Apenas na Constituicdo Democratica, de 1946, a propriedade privada foi
relativizada, tendo que atender os interesses sociais, vinculando seu exercicio ao bem-estar e
por promover o ideario de sua justa e igualitaria distribuicdo.

A fungdo social da propriedade, na Constituicdo vigente, é denominada
inicialmente, de principio constitucional, tratado no art. 52 inciso XXIlI, que dispde acerca da
necessidade da propriedade em cumprir a fungdo social, sendo comprovada a acdo deste
principio em todo o ordenamento juridico vigente.

A fungdo social é uma atividade que se desenvolve para determinado fim, que
pode ultrapassar o interesse social do préprio agente, tendo em vista que, refere-se ndo
apenas ao individuo isoladamente, mas a todos, sejam juristas, magistrados ou qualquer
cidadao, sem distingdo de raga, crenga ou sexo.

Por esse motivo, o exercicio da posse e da propriedade ndo se da apenas com a
manutengdo do poder econdmico por parte do titular, sendo necessario existir direito visando
a justica social, independentemente da vontade do titular.

Para o cumprimento da fungdo social, a propriedade deve produzir, de modo a
contribuir para melhores condiges, ndo sé do seu titular, mas de todos, em atendimento ao
objetivo constitucional de construir uma sociedade justa e solidaria.
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Logo, a propriedade que ndo cumpre a fungdo social, ndo pode ser tutelada pelo
ordenamento juridico, que se submete aos interesses patrimoniais e aos principios
fundamentais.

A fungdo social, pode ser cumprida por aquele que detenha a posse do bem, e é
protegida pelo sistema juridico brasileiro, mesmo que ndo se tenha certeza da propriedade,
com intuito de preservar a paz social.

Conforme Lei Federal n? 13.465/17, a fungdo social da propriedade é um dos
principais fundamentos da legitima¢do fundidria, uma vez que, outorga ao ocupante a
propriedade da unidade imobiliaria, que pode ser utilizada em conformidade com os objetivos
sociais impostos pelo municipio conforme plano diretor, em atendimento ao beneficio da
coletividade.

3.3 NATUREZA JURIDICA DA LEGITIMAGAO FUNDIARIA

A Lei Federal n? 13.465/17, originou-se da MP n2 759/2016, que definia a
legitimagdo fundiaria como sendo ato discriciondrio, conferido pelo Poder Publico. Sabe-se
que, no ato discricionario, o agente publico pode julgar a conveniéncia e oportunidade da
pratica do ato, sendo contrario ao que ocorre no ato administrativo vinculado.

Dado o projeto de conversdao em que transformou a redagdo da lei vigente, a
palavra “discricionario” foi excluida, cabendo a partir de entdo ao intérprete, analisar se os
elementos desse ato administrativo para que entdo, caracterize-o em ato vinculado ou
discriciondrio.

Dessa forma, qualificando o ato como vinculado, o beneficiario da regularizagdo
fundiaria urbana, que preencher todos os requisitos para tal, podera exigir do Poder Publico
sua titulagdo por legitimagdo fundiaria.

Em contraponto, caso o ato seja discriciondrio, ficara a cargo do ente publico
averiguar a conveniéncia e oportunidade do reconhecimento desse direito, tendo em vista
que, na lei de regularizagdo fundidria urbana vigente, dita que a legitimacdo fundiaria é
conferida por ato do Poder Publico, deixando ampla a interpretagdo de que esse ato pode ser
vinculado ou discricionario.

Reis e Lelis (2018, p. 12), expressa que, no que tange o ato discriciondrio, ndo ha
que se falar em aquisi¢do originaria, e sim derivada, tendo em vista que para tal, deve haver
outorga do bem publico a particular por decisdo administrativa, em se tratando de
regularizagdo fundiadria urbana de interesse social (REURB-S), posto que a legitimagdo
fundiaria é uma via constituida para a titulagdo do beneficidrio, dentre outras existentes, que
o ente publico adotara na sua legislagdo para o exercicio de sua autonomia patrimonial
federativa.

Ademais, afirmam ainda que, no tocante ao ato administrativo vinculado, quanto
ao direito de propriedade adquirido originariamente, e podendo a legitimagdo ser exigida ao
Poder Publico pelo detentor que cumprir as condigGes citadas da lei, tais como ndo ter outro
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imdvel para moradia e utilizar o bem conforme interesse publico, em drea urbana informal
consolidada em 22 de dezembro de 2017, ter-se-a uma espécie de usucapido de bem publico,
afrontando o art. 183, §32 da CF/88.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposigdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-
4 o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imdével urbano
ou rural.

§ 29 Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de
uma vez (Brasil, 1988).

Em contraponto, Godoy (apud Carmona, 2020, p. 7), cita o principio constitucional
da fungdo social da propriedade e o direito fundamental da moradia, sendo que, o nao
atendimento desses principios em detrimento da propriedade desfuncionalizada em razdo do
proprietario, que esteja ocupado pelo menos desde 22/12/2016, concede que a propriedade
seja adquirida por meio da legitimagdo fundiaria, ao detentor que estd cumprindo tais
principios. Destarte, a usucapido e concessao da propriedade através da legitimagao fundiaria,
nao se confundem, tendo em vista que, diferentemente da primeira, a segunda condiciona a
subvengdo aquele que der fungdo social a propriedade, ndo fazendo descrigdo do tempo
necessario para tal. Ainda, é necessario que o beneficiario esteja sob posse do imodvel, desde
22 de dezembro de 2016, conforme a Lei Federal n2 13.465/17.

A vista disso, o ato do Poder Publico de conferir a legitimacdo fundiaria é um ato
discriciondrio, tendo em vista que o beneficidrio adquire o bem em decorréncia de um ato
administrativo e de modo origindrio. Ademais, em se tratando de bens publicos, o art. 71
dispensa a desafetagdo, a avaliagdo prévia, a autorizacdo legislativa e a licitagdo, o que
compromete a participagdo democratica.

Dessa forma, é notdrio o qudo polémico é esse novo instituto, que esta pendente
de agbes diretas de inconstitucionalidade a serem abordadas no préximo capitulo.

4 ANALISE DA CONSTITUCIONALIDADE DA LEGITIMAGAO FUNDIARIA

Neste terceiro capitulo pretende-se analisar as trés agles diretas de
inconstitucionalidade ajuizadas no Supremo Tribunal Federal, a fim de entender quais os
principais pontos questionados. Por fim, pretende-se avaliar se a Lei Federal n? 13.465/17
afronta a Constituicdo Federal de 1988.

4.1 A ADI DO PROCURADOR GERAL DA REPUBLICA

Segundo o art. 127 da CF/88, o Ministério Plblico é instituicdo permanente,
essencial a fungdo jurisdicional do Estado, incumbindo-lhe a defesa da ordem juridica, do
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regime democratico e dos interesses sociais e individuais indisponiveis. Dessa forma, o foco
principal da ADI n2 5.771 é a tutela da fungdo social da propriedade, na defesa da dignidade
da pessoa humana e do direito social a moradia.

A peticdo inicial da ADI n2 5.771, foi assinada pelo ex Procurador-geral da
Republica, Rodrigo Janot Monteiro Barros, e na descricdo do objeto da agdo, diz que a Lei
Federal n2 13.465/17 afronta multiplos principios e regras constitucionais, tais como: o direito
a moradia, o direito a propriedade e o cumprimento da fung¢do social, a protecdo do meio
ambiente, a politica do desenvolvimento urbano, o dever de compatibilizar a destinagdo das
terra publicas e devolutas com a politica agricola e o plano nacional de reforma agraria.

Para além disso, segundo ele, a normativa também estd em desacordo com os
objetivos fundamentais da Republica, a proibi¢do de retrocesso, o minimo existencial e o
principio da proporcionalidade (na faceta da protegdo deficiente), a competéncia
constitucionalmente reservada a lei complementar, a competéncia da Unido para legislar
sobre Direito Processual Civil, a previsdo de que os pagamentos de indeniza¢Ges da reforma
agraria sera em titulos da divida agraria, a exigéncia de participagdo popular no planejamento
municipal, e as regras constitucionais do usucapido especial urbano e rural.

A ADI instaurada pelo PGR é a mais drastica no que tange seu pedido, tendo em
vista que solicita a declaragdo de inconstitucionalidade da norma em sua integralidade,
pautado nas inconstitucionalidades formais alegadas, bem como na ponderagdo da auséncia
de urgéncia para edi¢do da MP n2 759/2016.

Ademais, pediu concessdo de medida cautelar, com objetivo de suspender os
efeitos da lei, baseado no argumento de causar retrocessos em se tratando de direitos
fundamentais.

Para concessao da tutela de urgéncia, ele alega ameaca de descontinuidade das
politicas agricolas de reforma agraria e de desenvolvimento urbano, bem como o perigo de
privatizagdo em massa de bens publicos, com a criagdo de mutirGes para acelerar a emissdo
de titulos.

Tais argumentos foram baseados na justificativa de que o periodo de privatizagdo
em massa de bens publicos poderad se tornar irreversivel, com aumento do nimero de mortes
fruto de conflitos agrarios, dado aumento da concentragdo fundidria, além da concessdo de
anistia a grileiros e desmatadores.

Outrossim, mencionou também, grande mobilizagdo da sociedade civil, composta
por 61 entidades ligadas a defesa do meio ambiente, sobre o pressuposto de que essas
entidades peticionaram ao PGR para que provocasse por meio desta a¢do o Supremo Tribunal
Federal.

Essas entidades, tem como objetivo declarar as multiplas inconstitucionalidades

da lei, tendo em vista que a normativa causa ampla privatizagdo de terras publicas, florestas,

aguas e ilhas federais na Amazonia e zona costeira do Brasil.
No que tange a legitimagdo fundiaria, foi citada apenas em duas oportunidades.
Na primeira, o PGR transcreve as justificativas apresentadas pelo Presidente da Republica, que,
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no item 4 da Medida Proviséria, menciona que um dos motivos dela seria a criagdo de
institutos juridicos, como o da legitimagdo fundiaria, a fim de permitir a regularizagdo de
ocupagodes clandestinas nas cidades brasileiras.

Na segunda, apds transcrever a defini¢do legal do instituto, prevista no art. 23 da
Lei Federal n? 13.465/17, questiona que, a falta de tempo minimo de ocupagdo da area ou de
vinculagdo de seu uso a moradia, acabara por favorecer ocupagdes clandestinas e ilicitas por
parte de seus ocupantes de terras e falsificadores de documentos, os grileiros.

Por fim, dita que, uma vez previsto os requisitos para concessdo de usucapido
especial urbano e rural na norma constitucional, ndo poderia a legitimagdo fundiaria, prevista
em lei ordinaria federal, dispensa-los sem que haja inconstitucionalidade.

Assim, a peticdo inicial do PGR é de grande influéncia a defesa dos interesses
sociais e individuais indisponiveis, em especial tendo como escopo a defesa do direito de
propriedade, da fun¢do social da propriedade, do direito a moradia, do direito ao ndo-confisco
e o direito de toda a sociedade a ter um devido, justo e legal processo legislativo.

4.2 A ADI DO PARTIDO DOS TRABALHADORES

A ADI n2 5.787, foi a segunda a ser interposta, pelo Partido dos Trabalhadores - PT,
possuindo um viés mais objetivo em comparagdo a pega do PGR. Assim, o PT tem como
objetivo defender toda a década de implantagdo e experiéncia da politica publica habitacional
simbolizada pela Lei do Programa Minha Casa Minha Vida.

No tocante a regularizagdo fundidria, a ex-Procuradora-geral da Republica, Raquel
Dodge cita que o foco da Lei Federal n? 13.465/17, é a distribui¢do de titulos de propriedade,
para que se tenha facilitagdo de crédito, movimentagdo da economia e aumento da
arrecadagdo tributdria. No entanto, afirma também que a entrega da titulagdo sem que o
Estado assegure a entrega de equipamentos publicos necessdrios para garantia de uma
infraestrutura necessdria e prestacdo de servigos publicos essenciais, contribuird para uma
especulagdo imobiliaria, a grilagem de terras e a concentragcdo de propriedade.

Ademais, entende que a concessdo do direito real de propriedade vai favorecer
uma posterior transagdo do bem, porém dificulta a gestdo publica relativa ao manejo da
organizag¢do fundiaria urbana ou rural.

No que tange o rol dos objetivos fundamentais previstos no art. 32 da CF/88
somado aos principios fundamentais previstos no art. 12, conclui-se que o legislador
constituinte se atentou a desigualdade e pobreza, sendo ponto indiscutivel.

Outrossim, relaciona a regularizagdo fundiaria urbana com a politica de
desenvolvimento urbano e as fungdes sociais da cidade, Raquel Dodge sumariza que a cidade,
deve fornecer a todos os subsidios para o exercicio da cidadania, destacando-se a habitagdo,
trabalho, lazer, mobilidade, educagdo, saude e desenvolvimento sustentavel.

Posteriormente, afirma que o ndo estabelecimento de critérios temporais,

tamanho maximo, modo de uso ou exigir boa-fé, além de ndo estabelecer indenizagdo, quando
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a legitimagdo fundiaria incidir sobre propriedade privada, é incompativel ao sistema da
protecdo da propriedade previsto no texto constitucional, bem como dos instrumentos de
usucapido, desapropriacdo e da concessao especial de uso para fins de moradia.

Ainda nessa linha de raciocinio, aduz que os pontos citados, favorecerd a
concentragcdo de imdveis, formalizagdo de ocupagdes que ndo respeitem a fungdo social da
propriedade, bem como cita a falta de preocupagdo com a instalagdo de equipamentos de
servigos publicos, que culminara na gentrificagdo3.

Em relagdo a REURB-E, a aquisicdo onerosa, se ocorrida em terras publicas, o
respeito a ordem constitucional refletird, sendo necessario buscar a redugdo das
desigualdades sociais e regionais, o direito a moradia e o respeito a fungdo social da
propriedade. Segundo ela, a Lei Federal n? 13.465/17, estimula as ocupacg®es irregulares, a
grilagem de terras e a especulagdo imobiliaria, aumentando a concentragdo de propriedade.

Em conclusdo, Raquel Dodge opina pela procedéncia do pedido, sem ressalvas,
alegando a inconstitucionalidade material e formal da lei no que tange a regularizagdo
fundidria urbana, por entender que afronta o modelo constitucional de politica urbana, o que
também serd tratado na ADI 5.883.

4.3 A ADI DO INSTITUTO DOS ARQUITETOS DO BRASIL
A ADI n? 5.883, foi impetrada pelo Instituto dos Arquitetos do Brasil - IAB, que é

uma classe de legitimados especiais, tendo em vista que precisam cumprir certos requisitos
para que a agdo direta seja aceita pela Suprema Corte. Além disso, para ter legitimidade e

interesse de agir, é necessario que o objeto da norma, tenha correlacdo direta com o préprio
sentido de existir da entidade de classe impetrante, devendo estar representados por
advogados, bem como, constar na procuragdo o rol de artigos que deverdo ser objeto desse

pedido de inconstitucionalidade.

Logo, para comprovagdo da pertinéncia temdtica sobre a regularizagao fundiaria
urbana, foi comparada a Lei n2 12.378/2010, art. 22, que define as atribui¢des e atividades do
exercicio da Arquitetura e Urbanismo, observado as definices da REURB, podendo essa ADI
tratar da regularizagdo fundidria urbana, apenas no que tange os art. 92 a 822, e em alguns
dispositivos do Titulo IlI.

Em primeiro ponto, O IAB afirma que a Lei Federal n2 13.465/17 viola o préprio
modelo constitucional de politica urbana formada pelo conjunto dos seguintes artigos: art. 24,
inciso |, que disserta sobre a competéncia corrente para legislar sobre direito urbanistico; art.
30, inciso |, que rege sobre a competéncia municipal sobre assuntos de interesse local; art. 30,
inciso VIII, que dita sobre a competéncia municipal sobre o adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo urbano;

Gentrificagdo é o termo que designa o processo de segregagdo socioespacial vivenciado em dreas urbanas, caracterizado pela
valorizagdo acentuada de determinada area, que culmina na saida de moradores antigos em razdo do aumento local do custo de
vida.
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art. 182, que disserta sobre a competéncia executiva em matéria urbanistica atribuida ao
poder publico municipal, e competéncia normativa atribuida ao Plano Diretor; e por fim, art.
183, que dita sobre os requisitos e vedagdes para usucapido, como modo originario de
aquisicao do direito real de propriedade.

Posteriormente, versa que a legitimagdo fundiaria viola a protegdo constitucional
de propriedade privada, formada pela fungdo social da propriedade, pelo direito de
desapropriagdo mediante indenizagdo, o devido processo legal, a competéncia comum de
conservagao do patrimonio publico, os principios da ordem econémica da propriedade privada
e da fungdo social da propriedade, da desapropriagdo mediante indeniza¢do, e do
impedimento de aquisi¢do de imdveis publicos por usucapido.

Ainda, alude que a Lei Federal n? 13.465/17 é um ataque as unidades de
conservagdo e a ordenagdo urbana, permitindo a privatizagdo em massa de terras publicas e
a criagdo de "cidades de papel" - jargdo usado para mencionar cidades que existem apenas
em documentos, e ndo existem na realidade. Isso posto que, a norma permite que a
regularizagdo fundiaria urbana seja feita, sem haver equipamentos e servigos publicos
disponiveis, baseada em promessas feitas por politicas locais.

O parecer da ex-Procuradora-geral da Republica, Raquel Dodge, esta organizado
pelos temas em que se dividiu a ADI n2 5.787, sendo que, primeiramente trata das
inconstitucionalidades formais, no caso alegado a desrespeito a autonomia municipal para
dispor sobre o ordenamento urbano e posteriormente, sobre as inconstitucionalidades
materiais.

Ademais, discorrera exclusivamente sobre a legitimacgdo fundiaria, para que possa
finalizar seu parecer, discorrendo sobre o Sistema de Registro Eletronico de Imdveis (SREI).

Ao tratar sobre legitimagdo fundiaria, Raquel Dodge entende que a CF/88 possui
um sistema constitucional de prote¢do da propriedade publica, usando como pardametro os
institutos constitucionais no tocante ao tema, da usucapido e da desapropriagdo. Assim, com
a isengdo do estabelecimento de tempo, modo e a area de ocupagdo, que existem nos
institutos anteriormente mencionados, a legitimagdo fundidria afastou-se da fungdo social da
propriedade urbana e das fung¢des sociais da cidade.

Prontamente, Raquel Dodge cita o entendimento de ex-ministro Celso de Mello,
que versa que um instituto contido em lei ordindria federal, ndo pode ir além do que institutos
com previsao constitucional.

Concluindo, Dodge analisa o §12 do art. 23, que determina condi¢gbes mais
gravosas aos beneficiarios de REURB-S, que sdo os hipossuficientes, enquanto os beneficiarios
de REURB-E ndo teriam o mesmo tratamento. Para ela, a norma permite acesso a politica
urbana de regularizagdo fundidria urbana com mais facilidade a populagdo de média a alta
renda, impondo restricGes a populagdo mais carente, o que afronta o principio da isonomia.

Dessa forma, a petigdo do IAB reforga que o modelo constitucional de propriedade
é sistema criado na constituigdo para proteger as propriedades privadas e publicas do arbitrio,
afirmando que a propriedade tem relevancia e centralidade na sociedade, tendo em vista, que
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o constituinte se atentou em estabelecer de forma expressa e delimitada as formas
extraordinarias de aquisi¢do, concluindo que a extingdo do vinculo da propriedade é algo que
demandaria autorizagdo constitucional, ou seja, a delimitagdo fundidria deve estar prevista no
texto constitucional.

4.4 ANALISE DA CONSTITUCIONALIDADE DA LEGITIMAGAO FUNDIARIA

A analise da constitucionalidade se dard no tocante ao instituto da legitimagdo
fundidria, conforme art. 23 da Lei Federal n? 13.465/17.

Em se tratando de bens publicos, é pauta das trés agles diretas de
inconstitucionalidade a possibilidade da legitimagdo fundidria ser andloga a usucapido,
tracado na possibilidade de violagdo deste instituto ao texto constitucional, que veda
usucapido de bens publicos.

Ocorre que, usucapido € um modo originario de aquisicdo de propriedade,
previsto no art. 183 da CF/88, que dita que, aquele que possuir drea urbana até 250,00m?, por
5 (cinco) anos, ininterruptamente e sem oposigdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua
familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou
rural.

Ademais, o mesmo dispositivo, em seus paragrafos 12, e 22 e 39, acrescenta que o
titulo de dominio serd conferido ao homem ou a mulheres, ou ambos, independentemente de
estado civil; que ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez; e que os imoveis
publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

Esse instituto é fundamentado na funcdo social da propriedade, tendo em vista
que a propriedade é consolidada por aquele que detiver posse e tempo, dando utilidade ao
bem usucapido em detrimento do proprietario desidioso, que ndo deu fungdo social do seu
patriménio.

Seguindo essa linha de raciocinio, a legitimagdao fundidria é semelhante a
usucapido, tendo em vista serem formas originarias de aquisicdo de propriedade, mas ambas
ndo se confundem.

Diferente da usucapido, a legitimag¢do fundidria é um instituto aplicado
exclusivamente no ambito da regularizagdo fundidria urbana, que ndo estabelece tempo de
posse mansa e pacifica, deixando claro apenas, que a posse tenha sido consolidada até 22 de
dezembro de 2016. Outrossim, é permitida legitimagao fundidria em area publica e particular,
emergindo nesse ponto, os argumentos de inconstitucionalidade apontados nas trés agoes
diretas de inconstitucionalidade anteriormente mencionadas.

Esta é conferida por ato administrativo discricionario, ou seja, é necessario que um
administrador publico entenda oportuno e conveniente a entrega do titulo originario ao
beneficiario. Logo, a vontade do possuidor, é ponderada pela vontade do administrador, que
analisara a existéncia de interesse publico, para promover moradia e cidadania a uma
coletividade.
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Dessa forma, em caso do nucleo urbano informal estar situado em terras publicas,
a legitimacgdo fundiaria, se dara apenas com outorga do poder publico.

Ademais, mediante inércia do particular quanto a utilizagdo de seu bem, deixando
de cumprir com fungdo social na propriedade, o Estado podera utilizar meios previstos no art.
182, §4¢2 da CF/88, tais como o uso sucessivo do parcelamento e edificagdo compulsdria, o
imposto sobre propriedade predial e territorial urbano e a desapropriagdo urbanistica. Mas,
quando se trata de propriedade ociosa em que o titular é o Estado, ndo ha a mesma
punibilidade.

Desta forma, é notério a impunidade Estatal, haja vista que, o Brasil € um pais com
numero significativo de pessoas que vivem em situagdo precaria, muitas vezes sem amparo do
principio constitucional do direito a moradia.

Assim, o novo instituto da legitimacdo fundiaria, relativiza os privilégios no que
tange bens dominicais ociosos, resguardando o regime publico dos bens publicos apenas
aqueles afetados por alguma politica ou finalidade publica.

Outrossim, destaca-se que, a fungdo social da propriedade, prevista no texto
constitucional, ndo contém ressalvas quanto a sua aplicabilidade a bens publicos,
consequentemente, ndo ocorrendo 6nus com seu descumprimento.

Seguindo essa linha de raciocinio, o art. 10, inciso Il da Lei Federal n2 13.465/17
define que, um dos objetivos da norma é criar unidades imobilidrias compativeis com o
ordenamento territorial urbano, sendo mais uma vez, de responsabilidade do administrador
publico, julgar a conveniéncia de estabilizagdo desse nucleo urbano informal no plano diretor
territorial, como benéfico ou ndo para o meio ambiente e para o pleno desenvolvimento
urbano, observando o principio constitucional de dignidade da pessoa humana, para que os
beneficidrios dessa titulagdo estejam respaldados por equipamentos publicos basicos, tais
como saneamento basico e iluminagdo publica.

Isto posto, a legitimagdo fundiaria por ter sua aplicacdo restrita a regularizagdo
fundidria urbana, contempla e efetiva o principio constitucional da fung¢do social da
propriedade e do direito a moradia.

Ainda, foi ponto de discussdao que o ndo pagamento de ITCMD e a dispensa de
licitagdo, favoreceria a transagdao do bem. Ocorre que, a isengdo do imposto de transmissao,
se da apenas no campo de REURB-S, j& que, caso esse beneficidrio queira alienar o bem
futuramente, ficard a cargo do adquirente arcar com os impostos de transmissdao
regularmente.

Outrossim, relativo a supressdo de indenizagdo ao proprietario particular, ndo ha
que se falar em inconstitucionalidade, tendo em vista que, conforme art. 31 da Lei Federal n2

13.465/17, o titular é notificado a apresentar manifestagdo pelo prazo de 30 dias, e caso

permanega ausente, serd entendida anuéncia.

Destarte, a possibilidade do direito de manifestagdo concedida ao proprietario
inerte com a fungdo social de sua propriedade, garante-lhe a fungdo juridica da defesa, para
que ele ndo tenha seu direito lesado, sem que haja o devido processo legal.
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Por fim, perfaz-se pela constitucionalidade total da norma, tendo em vista que,
conforme discriminado, a norma ndo fere quaisquer direitos previstos constitucionalmente,
garantindo o direito a moradia, a propriedade, a dignidade da pessoa humana, a isonomia, a
fungdo social da propriedade, a protegcdo do meio ambiente e ao pleno desenvolvimento
urbano.

5 CONSIDERAGOES FINAIS

O presente artigo buscou demonstrar a constitucionalidade da Lei Federal n?
13.465/17, mostrando que os argumentos apontados nas ac¢Bes diretas de
inconstitucionalidades ajuizadas no Supremo Tribunal Federal, ndo procedem quando
analisado o texto constitucional correlacionando-o com a normativa.

Cumpre esclarecer, que a pesquisa se desenvolveu em torno de artigos publicados
e da Constituicdo Federal de 1988, tendo em vista que houve grande divergéncia de
pensamentos sobre o tema, pautados no argumento de infringir a norma constitucional.

Assim, ao analisar a aplicabilidade da legitimagdo fundidria para aquisigdo de
regularizagdo fundiaria, percebe-se que esta ndo € inconstitucional, tendo em vista que é um
instituto aplicado exclusivamente no ambito da regularizagdo fundiaria urbana, deixando claro
que a posse deve ter sido consolidada até 22 de dezembro de 2016, conferida por ato
administrativo, ou seja, basta que o administrador publico entenda conveniente a entrega do
titulo ao beneficiario.

Dessa forma, a vontade do possuidor é ponderada pelo julgamento do
administrador, que analisara a existéncia ou ndo de interesse publico para promover moradia,
cidadania e coletividade.

Assim, mesmo que o nucleo urbano informal esteja situado em terras publicas a
legitimagdo fundiaria se consumard mediante outorga do poder publico.

Outrossim, é de grande valor o cumprimento da fungdo social da propriedade,
sendo que, o proprietario ocioso podera vir a ter a propriedade prejudicada em relagdo aquele
que estd utilizando do bem, dando ao Estado autonomia para se valer da forma de punigdo
que julgar adequada, em conformidade ao caso concreto.

Também, vale ressaltar que, a fungdo social prevista no texto constitucional ndo
possui ressalvas quanto a sua aplicabilidade a bens publico, ndo havendo dessa forma, 6nus
mediante seu descumprimento.

Em conclusdo, a presente pesquisa se mostra de extrema relevancia para a
sociedade tendo em vista que, atualmente existem diversas familias que estdao sob posse de
propriedades urbanas em nucleos urbanos informais que ndo possuem respaldo juridico por
ndo possuirem a propriedade do bem, tendo o direito a moradia, a propriedade, a dignidade
da pessoa humana feridos.
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