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RESUMO

A realidade urbano-social brasileira tem ampliadas as dificuldades na implantagao de
moradias legais, seja por questdes de legislacéo, seja pela falta de Politicas Publicas
dos Municipios, a quem, a Carta Magna de 1988 em seus artigos 183 e 184, deu a
missao da gestao territorial do solo municipal e das demais agdes. Com o passar dos
anos foram surgindo instrumentos que auxiliam no processo de regularizagéo fundiaria.
A Lei 13.465/2017 é um poderoso instrumento, que se pode citar como exemplo de
medida implementada de legitima detentora do saber e das dificuldades sobre o tema.
Logo, a finalidade deste trabalho €& abranger o conhecimento do processo de
legalizacéo e titulagdo da propriedade em areas urbanas ocupadas. Além do direito de
possuir uma propriedade legalizada, o processo de regularizagéo legitimara cidadania
aos moradores, podendo, a partir dai, em consonancia com as citadas Politicas
Publicas, ter acesso aos servigos de saneamento basico, saude e educagao, e demais
necessidades, auxiliando no fortalecimento da efetiva democratizacdo do pais. Com a
relagdo da caréncia dos recursos publicos para a efetuacdo da regularizacéo,
apresenta-se uma sequéncia de desafios a serem aplicados neste projeto. Por fim, a
pesquisa aponta revisdo de literatura e analise da legislagdo, assim trazendo
conhecimento da intensidade do fendmeno, esclarecendo ao maximo o assunto tdo

comum nos municipios brasileiros.

Palavras-chave: Politica habitacional, crescimento urbano, regularizacdo fundiaria

urbana.
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1 INTRODUGAO

A regularizagao fundiaria urbana € o processo que tem como finalidade titular e
legalizar as areas de posse, onde populagdes com multiplas caréncias viram-se
forcadas a procurar abrigo em ocupacgdes irregulares. Com o crescimento dessa
populacdo e consequentemente da densidade ocupacional do territorio de forma
desordenada, transformam-se em nucleos urbanos informais, aumentando as caréncias
de medidas sociais e alinhado o desinteresse do Poder Publico e a imensa
burocratizagdo no processo de legalizagdo das moradias, atinge diretamente de forma
negativa na gestdo dos territorios urbanos.

Andrade (2008) entende que a: “Regularizar fundiariamente significa promover
acdes que visam a titulagdo final dos beneficiarios. Significa tornar legal a posse da
terra ocupada”.

Para evidenciar a possibilidade de se realizar tal intento, apresentar-se-a um
estudo desenvolvido em terras da extinta Bloch Editores, denominado Jardim
Manchete, no Municipio de Itatiaia, distrito de Penedo, ocupadas pela motivacdo aqui
exposta.

O problema abordado consiste da ineficiéncia de conhecimento e informagdes
sobre a questdo fundiaria, suas complexidades no sistema cartorario, alto custo de
processos, auséncia de Leis que incentivem a populacdo e o desinteresse em
regularizar os iméveis, influenciando a populagdo em preferir residir sem garantias,
segurancga e estabilidade, juridica e até mesmo fisica. O caso Jardim Manchete, que é
comum no pais de forma geral, € um exemplo de uma populagdo que sofre com
caréncias de servicos basicos e frequentemente recebem ameacas de despejo, seja
pelo proprio Poder Publico, sejam por aproveitadores ou exploradores, comumente
chamados de “grileiros”. Vigorando a Lei 13.465/2017, instrumento que chega para
dirimir duvidas, orientar e nortear o processo da instabilidade juridica, onde pode-se
apresentar que medidas podem ser utilizadas para favorecer a emissdo da

regularizagéo por meio da legitimagao fundiaria.
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Justificando o presente trabalho com a nova ordem Legal, advinda com a Lei
13.465/2017, surge a possibilidade de ampliar e tornar-se de forma holistica
compreensivel os processos e tramitacbes de regularizagbes fundiarias urbanas,
motivador ao Grupo para maior compreensdao das solu¢gdes de irregularidades

fundiarias.

A estratégia de pesquisa utilizada sera descritiva, tendo como objetivo primordial
expor as caracteristicas do fendmeno, onde procura-se fazer uma analise detalhada e
aprofundamento da situacdo-problema. Sendo elaborada de forma a trazer
conhecimento do caso, proporcionando uma nova visdo sobre o assunto ja conhecido,
culminando com a descricdo de um caso real, com a analise do processo histérico que
resultou na ocupagdo de areas irregulares em todo o pais, descrevendo
detalhadamente os procedimentos, especificacdes e documentagdes necessarias para
instauracdo e realizagdo da Regularizagdo Fundiaria Urbana, aplicando o estudo de
caso com seus levantamentos e linha do tempo de procedimentos para compreender e
expor a intensidade do fendbmeno, exemplificando o caso do Bairro denominado como
Jardim Manchete, em ltatiaia.

A partir da exposicdo do processo de urbanizacdo, advindo da época do Brasil
Colénia e posteriormente do Brasil Império, apresentando como ocorreu macico
deslocamento da populagdo campesina em relagdo as centralidades (vilas, depois
cidades), com isso, contribuindo na ampliagcdo da migracdo desordenada nas areas
urbanas, onde hordas de desafortunados, decepcionados com as dificuldades do
campo, deixaram-se seduzir pelo encantamento das cidades, muitas vezes falso, com
falta de oportunidades, levando-os as periferias. Pretendendo-se esclarecer o problema
abordado e assim, promover o interesse do Poder Publico em solucionar as fragilidades
e necessidades do processo de Regularizagdo Fundiaria Urbana, que efetivamente
resgata a cidadania da populagdo como foi realizada no bairro Jardim Manchete, no
Municipio de Itatiaia, distrito de Penedo/RJ.

O objetivo geral do trabalho é esclarecer o processo de legalizagdo formal da
titularidade de propriedade em areas irregulares, fazendo uso das prerrogativas
constantes na Lei 13.465/2017, de forma a propiciar a assimilagdo dos conceitos pelos

leitores académicos e até mesmo graduados. Para isto € necessario:
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- Pesquisar e produzir uma linha do tempo, para cogni¢ao do processo historico
e da ocupacao territorial das cidades brasileiras;

- Aglutinar os instrumentos necessarios que tratem da regularizagcdo fundiaria
urbana;

- Tracar um roteiro de procedimentos técnicos, a partir dos ditames da Lei
13.465/17.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Regularizagao Fundiaria Urbana

As cidades brasileiras sdo marcadas pela existéncia dos assentamentos
informais, vilas, loteamentos clandestinos e favelas, onde constituem as moradias
irregulares e inseguras. Estimativas realizadas pela Secretaria Nacional de Programas
Urbanos (SNPU) apontam que mais de 12 milhdes de domicilios ocupados por
populacdo de baixa renda sé&o irregulares, que também estdo presentes no senso de
2010 do IBGE.

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) em 2020, aponta que ha no
pais mais de 5,1 milhdes de domicilios em condi¢cdes precarias. Eles fazem parte de
mais de 13,1 mil Aglomerados Subnormais, que sdo formas de ocupacéo irregular de
terrenos.

Historicamente, um dos grandes motivos de todo este impedimento social foi
pelo crescimento descontrolado da urbanizacdo brasileira, onde grande parte da
populacdo rural se deslocou da sua moradia para os centros urbanos com o intuito de
melhoria de vida para sua familia e mais oportunidades de emprego. “Esse processo de
urbanizagdo acelerada ocorreu sem nenhum planejamento e controle do governo.”
(SANTIN, 2018)

Neste contexto, a informalidade foi e na maioria dos municipios, também, passou
a ser viés importante da produgdo da moradia nas cidades para grande parcela da
populagdo, notadamente aquela mais fragil economicamente e socialmente.
Inegavelmente se oferecidas mais e melhores op¢des de acesso ao solo urbanizado e a
moradia dignas nas cidades, atenuaria em muito as impedéancias hoje existentes e
ampliadas no periodo. A informalidade n&o € uma intercorréncia com baixo custo, os
moradores de assentamentos pagam pregos cada vez maiores para terem acesso a
servigos improvisados e viverem em condi¢des precarias, fomentando uma rede

marginal aos ditames legais, a ética e a cidadania.



15

Segundo Rolnik (2007), as cidades brasileiras sdo marcadas pela existéncia dos
assentamentos informais, vilas, loteamentos clandestinos e favelas, onde constituem as
moradias irregulares e inseguras. Estimativas realizadas pela Secretaria Nacional de
Programas Urbanos (SNPU) apontam que mais de 12 milhées de domicilios ocupados
por populagao de baixa renda sao irregulares.

Diversas analises sobre o fendbmeno da informalidade tentam explica-los sob
alegacdes econbmicas baseadas na pobreza social, como, desigualdade social com a
ma distribuicdo da renda, desemprego e o papel pouco sensivel do Estado na
economia altamente capitalista. No entanto, ainda que este seja um fator crucial,
existem outros fatores importantes a serem considerados, sendo esses, a auséncia e
conivéncia do Estado, envolvendo diretamente a maneira excludente dos governos,
onde formulam politicas urbanas e habitacionais de forma dissociada da estrutura

fundiaria.
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2.2 Legislagoes Vigentes

Com o crescimento desordenado das cidades brasileiras surgiram-se
consequéncias nas organizagdes no planejamento urbanistico, aumento da violéncia
urbana, riscos de acidentes nos locais inapropriados para moradia. Toda
desorganizagao urbanistica deu-se inicio ao Direito Urbanistico, onde trata-se de uma
legislacdo direcionada a organizacdo e regularizacdo a propriedade urbana, e
principalmente o direito a moradia no Brasil.

A Lei 10.257 aprovada no dia 10 de julho de 2001, conhecida como Estatuto da
Cidade, estabelece que ao regulamentar as exigéncias constitucionais agrupa normas
relativas a acdo do Poder Publico na regulamentacao da propriedade urbana em prol do

interesse publico, atendendo todos os direitos dos cidadaos.

Esta legislagdo, que veio para regulamentar os artigos 182 e 183 da
Constituicdo Federal de 1988, é o cerne da politica urbana nacional, que a partir
da edigédo dos Planos Diretores Municipais deve servir ao bem-estar da cidade
como um todo, incluindo seguranga e equilibrio ambiental (SANTIN, 2018).

O artigo 182 da Constituicio Federal estabelece que a politica de
desenvolvimento urbano executada pelo Poder Publico Municipal, de acordo com
diretrizes gerais determinadas em Lei, foi projetado para ordenar o desenvolvimento
geral das fungdes sociais da cidade, e garantindo o bem-estar dos cidad&os, gerando o
instrumento basico dessa politica, o Plano Diretor.

O artigo 183 estabelece que todo aquele que possuir area urbana de até
duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos, sendo utilizado para sua
moradia com a familia. O artigo possibilitou a regularizagdo de extensas areas de
nossas cidades ocupadas por favelas, vilas ou invasdes, no caso sao os loteamentos
clandestinos espalhados pelas periferias urbanas.

O Plano Diretor no Estatuto da Cidade € um instrumento desenvolvido para

possibilitar a participagao social no ambito da gestao dos interesses publicos.
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O Estatuto das Cidades tem como finalidade estabelecer normas mais eficazes e
esclarecedoras da politica urbana nos municipios brasileiros com ordenamento juridico
para frear o crescimento descontrolado, mesmo com a maioria dos instrumentos nao
regulamentados, levando a crer que forgas politicas e sociais de setores e camadas
mais abastados pressionam o Poder Publico constituido para que ndo se estabeleca
uma nova ordem, que traria a justica mais equanime & populacdo como um todo. E de
interesse social a regulamentacdo do uso da propriedade urbana a favor do bem
comunitario, da seguranga e do bem estar dos cidadaos, como do equilibrio ambiental,
prevista no artigo 1° da Lei n°® 10.257/ 2001.

A Lei 13.465 em 11 de Julho de 2017 tornou-se o principal instrumento para
realizagdo da Regularizagdo Fundiaria Urbana, pois determina os procedimentos,
apresenta medidas que podem ser utilizadas para favorecer a emissao da regularizagao

por meio da legitimacéao fundiaria e diminui as duvidas para abertura do processo.
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2.3 Deficiéncia de Regularizagao

As leis urbanisticas sdo elaboradas, via de regra, a partir da especulagéo
imobiliaria, muito das vezes assumindo até um carater mais elitista e tecnocratico, posto
que o custo da terra urbanizada e com os recursos e facilidades previstos na
Legislagdo, como a Lei 6.766/79, que estabelece o parcelamento do solo, assumem
valores muito acima das possibilidades daquelas camadas mais singelas,
economicamente, impingindo, naturalmente uma exclusdo dessa massa populacional
para as bordas periféricas dos municipios, pois as constru¢coes ficam a custos
inacessiveis a aquisicao.

Logo, resulta na escassez de areas para pessoas de baixa renda nos centros
urbanos, concentrando a oferta de servicos e equipamentos urbanos em diminutas
areas das cidades, enquanto o mercado formal continua ndo oferecendo opg¢des viaveis
de acesso ao solo e a moradia para os grupos socioecondmicos mais desprovidos,
ocasionando a invasao de areas privadas, publicas, preservacdes permanentes e
reserva legal, formando loteamentos irregulares.

Atualmente, inumeros municipios no pais ndo sao legalizados, esta deficiéncia
de informagdes sobre a regularizagéo fundiaria urbana causa um déficit e uma parcela
minima da populagcdo brasileira tem a ciéncia de que para um processo de
regularizacéo necessita-se de uma analise do processo histérico da ocupagéo irregular
e uma apresentacao detalhada dos procedimentos a serem realizados na area irregular

para instaurar a Reurb.

Em relacdo a habitagado, 3.890 (69,8%) municipios tinham, em 2017, algum tipo
de estrutura responsavel pelas politicas habitacionais. Além disso, 3.319
municipios (59,6%) tém Conselho Municipal de Habita¢cdo, mas pouco mais da
metade (1.680) havia se reunido ao menos uma vez no periodo de 12 meses.
Entre as situagdes relacionadas a precariedade nas condi¢gdes de habitacado, a
mais comum foi a presenga de “loteamentos irregulares e/ou clandestinos”,
registrada em 3.374 municipios (60,6%). (IBGE,2018)
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2.4 Ditames da Lei 13.465 de 2017

Os quadros 1 ao 34 apresentam a sintese dos artigos 9° ao 42 da Lei

13.465/2017 para melhor esclarecimento.

QUADRO1 - ARTIGO 9

Ficam estabelecidas no territério nacional normas gerais e procedimentos para
empregar a Regularizacado Fundiaria Urbana (Reurb), onde engloba medidas:

- Juridicas;

- Urbanisticas;

- Ambientais;

- Sociais atribuidas a incorporacéo dos nucleos urbanos informais;

- Titulacdo de seus proprietarios.

A legitimacao fundiaria sera destinada somente para os nucleos urbanos informais

comprovados até 22 de dezembro de 2016.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 2 - ARTIGO 10

Constituem os objetivos da Reurb a serem observados pelos entes politicos:

- Identificar os nucleos urbanos informais que devem ser regularizados, organiza-los e
assegurar a prestagcéo de servigos publicos aos seus ocupantes;

- Criar unidades imobilidrias compativeis com o planejamento urbano;

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

- Promover a integracao social e a geragdo de empregos e renda;

- Garantir o direito social a moradia digna, condi¢des de vida adequadas e efetivagéo
da funcéo social da propriedade;

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

- Prevenir a formacao de novos nucleos urbanos informais;

- Conceder diretos reais, preferencialmente em nome da mulher;

- Franquear participacao dos interessados nas etapas da Reurb.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017
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QUADRO 3 - ARTIGO 11

Consideram-se:

- Nucleo urbano: assentamento humano de uso urbano constituido por unidades
imobiliarias de area inferior a fracdo minima de parcelamento, independente da propriedade
do solo;

- Ndcleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual nido foi possivel
realizar a titulagcao de seus ocupantes;

- Nucleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reversao, considerando tempo
de ocupacao, edificagdes, localizagao das vias de circulagao e a presenga de equipamentos
publicos;

- Demarcacgao urbanistica: procedimento destinado a identificar os iméveis e obter a
anuéncia dos respectivos titulares de direitos, culminando na matricula destes imoéveis;

- Certificagdo de regularizacao fundiaria (CRF): documento expedido pelo Municipio
ao final do procedimento da Reurb constituido do projeto de regularizagéo fundiaria aprovado.

- Legitimacdo de posse: reconhecimento da posse do imével objeto da Reurb,
conversivel em aquisicdo do direito real de propriedade, com a identificacdo de seus
ocupantes, do tempo da ocupacgao e da natureza da posse;

- Legitimagado fundiaria: mecanismo de reconhecimento da aquisigdo originaria do
direito real de propriedade sobre unidade imobiliaria objeto da Reurb;

- Ocupante: aquele que mantém poder de fato sobre lote ou fracdo ideal de terras
publicas ou privadas em nucleos urbanos informais.

- Para fins de Reurb, os Municipios poderdo dispensar as exigéncias relativas ao
percentual e as dimensbes de areas destinas ao uso publico ou ao tamanho dos lotes

regularizados, assim como outros parametros urbanisticos e edilicios.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017
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QUADRO 4 - ARTIGO 12

A aprovagao municipal da Reurb de que trata no art. 10° corresponde a aprovagao
urbanistica do projeto de regulacao fundiaria, bem como a aprovagcao ambiental, se o
Municipio tiver érgdo ambiental capacitado. Os estudos devem ser elaborados por
profissionais legalmente habilitados, compatibilizando com o projeto de regularizagdo
fundiaria, contendo elementos constantes dos artigos 64 ou 65 da Lei n°® 12.651, de 25 de
maio de 2012 e aplicados somente as parcelas dos nucleos informais situados nas areas de
preservacado permanente, nas unidades de conservacao de uso sustentavel ou nas areas de
protecdo de mananciais, poderao ser feitos em fases ou etapas, sendo que a parte do nucleo
informal ndo afetada pelos estudos podera ter seu projeto aprovado e levado a registro

separadamente.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 5 - ARTIGO 13

A Reurb compreende duas modalidades:

1°. Reurb de Interesse Social (Reurb-S): nucleos informais ocupados

predominantemente por populacéo de baixa renda;

2°. Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E): ocupados por populagdo néao

qualificada;

A modalidade de Reurb-S sera isenta de custas, emolumentos e os seguintes atos
registrais:

- O primeiro registro no qual confere direitos reais aos seus beneficiarios;

- O registro de legitimacao fundiaria;

- O registro da CRF e do projeto de regularizagao fundiaria com abertura de matricula
para cada unidade imobilidria urbana regularizada;

- A primeira averbacao de construcao residencial;

- A aquisi¢ao do primeiro direito real sobre unidade imobiliaria derivada da Reurb-S;

- Primeiro registro do direito real de laje;

- Fornecimento de certidées de registro para os atos previstos neste artigo.

Os cartérios que ndo cumprirem, retardarem ou néo efetuarem o registo de acordo
com as normas previstas ficardo sujeitos as sangoes previstas.

Com a disponibilidade de equipamentos e infraestruturas para a prestacao de servigo
de servigo publico de abastecimento de agua, coleta de esgoto, distribuicdo de energia
elétrica, ou outros servigos publicos, é obrigatério aos beneficiarios da Reurb realizar a
conexao da edificagcdo a rede de agua, de coleta de esgoto ou de distribuicdo de energia
elétrica e adotar as demais providéncias necessarias a utilizagdo dos servicos.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017
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QUADRO 6 — ARTIGO 14

Poderéao requerer a Reurb:

- A Uniao, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por meio de
entidades da administracio publica indireta;

- Os beneficiarios individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de
cooperativas habitacionais, associacbes de moradores, organizagdes sociais ou associagdes
civis nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizagao fundiaria urbana;

- A Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes;

- O Ministério Publico e os legitimados poderao promover todos os atos necessarios a
regularizagao fundiaria, inclusive requerer os atos de registro.

O requerimento de instauracdo da Reurb por proprietarios de terrenos e loteadores
que tenham dado causa a formagao de nucleos urbanos informais, ou 0s seus sucessores,

nao os eximira de responsabilidade administrativa, civil ou criminal.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 7 — ARTIGO 15

Poderdo ser empregados, no ambito da Reurb, sem prejuizo de outros que se
apresentem adequados, os seguintes institutos juridicos:

- A legitimagao fundiaria e a legitimagao de posse;

- A usucapiao;

- A desapropriacao em favor dos possuidores;

- A arrecadacao de bem vago;

- O consorcio imobiliario;

- A desapropriacao por interesse social;

- O direito de preempcao;

- A transferéncia do direito de construir;

- A requisicdo em caso de perigo publico iminente;

- A intervencao do Poder Publico em parcelamento clandestino ou irregular;

- A alienacao de imoével pela administragao publica para seu detentor;

- A concessao de uso especial para fins de moradia;

- A concesséo de direito real de uso;

- A doacéo;

- A compra e venda.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017
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QUADRO 8 — ARTIGO 16

Na Reurb-E promovida sobre bem publico, a aquisicao de direitos reais pelo particular
ficara condicionada ao pagamento do justo valor da unidade imobilidria regularizada, a ser
apurada pelo Poder Executivo, sem considerar o valor das acessdes e benfeitoras do

ocupante e a valorizacao decorrente da implantacdo dessas acessodes e benfeitorias.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 9 - ARTIGO 17

Na Reurb-S promovida sobre bem publico, o registro do projeto de regularizagao
fundiaria e a constitui¢cdo de direito real em nome dos beneficiarios poderao ser feitos em ato
unico, serdo encaminhados ao cartério o instrumento indicativo do direito real constituido, a
listagem dos ocupantes que serdo beneficiados pela Reurb e respectivas qualificagbes, com
indicacdo das respectivas unidades, ficando dispensadas a apresentagao de titulo cartorial

individualizado e as cépias da documentacao referente a qualificacdo de cada beneficiario.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 10 — ARTIGO 18

Os Municipios e o Distrito Federal poderao instituir como instrumento de planejamento
urbano Zonas Especiais de Interesse Social (ZIES), no ambito da politica municipal de
ordenamento de seus territorios.

Considera-se ZIES a parcela de area urbana instituida pelo plano diretor ou definida
por outra lei municipal, destinada preponderantemente a populagéo de baixa renda e sujeita a
regras especificas de parcelamento, uso e ocupagao do solo.

A Reurb ndo esta condicionada a existéncia de ZIES.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 11 - ARTIGO 19

O Poder Publico podera utilizar o procedimento de demarcagao urbanistica, com base
no levantamento da situagdo da area e na caracterizagao do nucleo urbano informal a ser
regularizado. O auto de demarcagdo urbanistica deve ser instruido com o0s seguintes

documentos:
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QUADRO 12 - ARTIGO 19 (CONTINUAGAO)

- Planta e memorial descritivo da area a ser regularizada, nos quais constem suas
medidas perimetrais, area total, confrontantes, coordenadas georreferenciadas dos vértices
definidores de seus limites, nimeros das matriculas, indicacdo dos proprietarios identificados
e ocorréncia de situagdes de dominio privado com proprietarios n&o identificados;

- Planta de sobreposicao do imével demarcado com a situagao da area constante do
registro de imdveis.

O auto de demarcagéao urbanistica podera abranger uma parte ou totalidade de um ou
mais imoveis inseridos em uma ou mais das seguintes situagdes:

- Dominio privado com proprietarios nao identificados, em razdo de descricdes
imprecisas dos registros anteriores;

- Dominio privado objeto do devido registro no registro de imoéveis competente, ainda
que de proprietarios distintos;

- Dominio publico.

Os procedimentos da demarcacdo urbanistica nao constituem condicdo para

processamento e efetivacdo da Reurb.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 13 - ARTIGO 20

O Poder Publico notificara os titulares de dominio e os confrontantes da éarea
demarcada, pessoalmente ou por via postal, com aviso de recebimento no endereco que
constar da matricula para que estes, querendo, apresentem impugnagdo a demarcagao
urbanistica no prazo de trinta dias.

Eventuais titulares de dominio ou confrontantes n&o identificados ou ndo encontrados
serao notificados por edital, para que, querendo, apresentem impugnagao no prazo comum
de trinta dias.

A auséncia de manifestacdo dos indicados sera interpretada como concordancia com
a demarcacao urbanistica.

Se houver impugnagao apenas em uma parcela da area, é facultado ao Poder Publico
prosseguir com o procedimento em relagéo a parcela ndo impugnada.

A notificagdo contera a adverténcia de que a auséncia de impugnacao implicara a

perda de eventual direito do notificado sobre o imdével objeto da Reurb.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017
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QUADRO 14 - ARTIGO 21

Na hipétese de apresentagdo de impugnacao, podera ser adotado procedimento
extrajudicial de conflitos.

Caso exista demanda judicial de que o impugnante seja parte e conste sobre direitos
reais ou possessorios relativos ao imével abrangido pela demarcacao urbanistica, devera ser
informado ao Poder Publico e ao juizo.

Sera feito um levantamento de eventuais passivos tributarios, ambientais e
administrativos associados aos imoéveis, assim como das posses existentes, visando
identificar casos de prescrigdo aquisitiva da propriedade.

A mediacao facultara ao Poder Publico promover a alteragcdo no auto de demarcacgao
urbanistica ou adotar qualquer outra medida que posso afastar a oposi¢cao do proprietario ou
dos confrontantes a regularizagdo da area ocupada.

Caso nao se obtenha acordo na etapa de mediagdo, fica facultado o emprego da

arbitragem.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 15 — ARTIGO 22

Decorrido o prazo sem impugnagdo a oposicdo ao procedimento, o auto de
demarcagado urbanistica serd encaminhado ao Registro de Imdveis e averbado nas
matriculas. A averbacéao informara:

- A area total e o perimetro correspondente ao nucleo urbano informal a ser
regularizado;

-As matriculas e, se possivel, a area abrangida em cada uma delas;

- A existéncia de area cujas origens ndo tenham sido identificadas em razdo de
imprecisdes dos registros anteriores.

Na hipotese de o auto de demarcagdo urbanistica incidir sobre iméveis ainda nao
matriculados, previamente a averbacao, sera aberta matricula que devera refletir a situagao
registrada do imével, dispensadas a retificacdo do memorial descritivo e a apuragéo de areas

remanescentes.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017
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QUADRO 16 — ARTIGO 23

A legitimacao fundiaria constitui forma originaria de aquisicdo do direito real de
propriedade conferido por ato do Poder Publico, exclusivamente no d&mbito da Reurb.

Apenas na Reurb-S a legitimacao fundiaria sera ao beneficiario, desde que atendidas
as seguintes condigdes:

- O beneficiario ndo seja concessionario, foreiro ou proprietario de imével urbano ou
rural;

- O beneficiario ndo tenha sido contemplado com legitimagao de posse ou fundiaria de
imoével urbano com a mesma finalidade;

- Em caso de imével urbano com finalidade nao residencial, seja reconhecido pelo
Poder Publico o interesse publico de sua ocupacao.

Por meio da legitimacdo fundiaria, em qualquer das modalidades da Reurb, o
ocupante adquire a unidade imobiliaria com destinacdo urbana livre e desembaracada de
quaisquer 6nus, direitos reais, gravames ou inscri¢des.

Na Reurb-S de imodveis publicos, a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os
Municipios, quando titulares de dominio, ficam autorizados a reconhecer o direito de
propriedade aos ocupantes do nucleo urbano informal regularizado por meio da legitimagao
fundiaria.

O Poder Publico encaminhara a CRF para registro imediato da aquisi¢do de
propriedade, dispensados a apresentagcdo de titulo individualizado e as copias da
documentacao referente a qualificagdo do beneficiario, o projeto de regularizagao fundiaria
aprovado, a listagem dos ocupantes e sua devida qualificagédo e a identificagdo das areas que

ocupam.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 17 — ARTIGO 24

Nos casos de regularizagao fundiaria urbana previstos na Lei n° 11.952, de 25 de
junho de 2009, os Municipios poderao utilizar a legitimacao fundiaria e demais instrumentos

previstos na Lei para conferir propriedade aos ocupantes.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017
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QUADRO 18 — ARTIGO 25

A legitimacao de posse constitui ato do Poder Publico destinado a conferir titulo, por
meio do qual fica reconhecida a posse do imdvel objeto da Reurb, com a identificacdo de
seus ocupantes, do tempo da ocupacao e da natureza de posse, o qual € conversivel em
direito real de propriedade.

A legitimagéo de posse podera ser transferida por causa mortis ou por ato inter vivos e

nao se aplica aos imdveis urbanos situados em area de titularidade do Poder Publico.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 19 — ARTIGO 26

Sem prejuizo dos direitos decorrentes do exercicio da posse mansa e pacifica no
tempo, aquele em cujo favor for expedido titulo de legitimag&o de posse, decorrido o prazo de
cinco anos de seu registro, tera a conversao automatica dele em titulo de propriedade, desde
que atendidos os termos e as condicbes do art. 183 da Constituicdo Federal,
independentemente de prévia provocagao ou pratica de ato registral.

Nos casos nado contemplados pelo art. 183 da Constituicido Federal, o titulo de
legitimacédo de posse podera ser convertido em titulo de propriedade, desde que satisfeitos
os requisitos de usucapiao estabelecidos na legislagdo em vigor, perante o registro de
iméveis competentes.

A legitimagao de posse, apds convertida em propriedade, constitui forma originaria de
aquisicdo de direito real, de modo que a unidade imobiliaria com destinacido urbana
regularizada restara livre e desembaragada de quaisquer énus, direitos reais, gravames ou

inscrigdes, eventualmente existentes em sua matricula de origem.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 20 - ARTIGO 27

O titulo de legitimagédo de posse podera ser cancelado pelo Poder Publico emitente
quando constatado que as condigbes estipuladas deixaram de ser satisfeitas, sem que seja

devida qualquer indenizagado aquele que irregularmente se beneficiou do instrumento.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017
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QUADRO 21 - ARTIGO 28

A Reurb obedecera as seguintes fases:

- O requerimento dos legitimados;

- Processamento administrativo do requerimento, no qual sera conferido prazo para
manifestagao dos titulares de direitos reais sobre o imével e dos confrontantes;

- Elaboragao do projeto de regularizagao fundiaria;

- Saneamento do processo administrativo;

- Decisdao da autoridade competente, mediante ato formal, ao qual se dara
publicidade;

- Expedicado da CRF pelo Municipio;

- Registro da CRF e do projeto de regularizagédo fundiaria aprovado perante o oficial
do cartério de Registro de Iméveis em que se situe a unidade imobilidria com destinacao

urbana regularizada.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 22 - ARTIGO 29

A fim de fomentar a efetiva implantacido das medidas da Reurb, os entes federativos
poderdo celebrar convénios ou outros instrumentos congéneres com o Ministério das

Cidades, com vistas a cooperar para a fiel execucéo.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 23 - ARTIGO 30

Compete aos Municipios nos quais estejam situados os nucleos urbanos informais a
serem regularizados, assim, classificaras modalidades da Reurb; processar, analisar e
aprovar os processos de regularizagao fundiaria; e emitir a CRF.

Na Reurb requerida pela Unido ou pelos Estados, a classificacdo sera de
responsabilidade do ente federativo instaurador. O Municipio devera classificar e fixar, no
prazo de até cento e oitenta dias, uma das modalidades da Reurb ou indeferir,
principalmente, o requerimento.

A inércia do Municipio implica a automatica fixagdo da modalidade de classificagdo da
Reurb indicada pelo legitimado em seu requerimento, bem como o prosseguimento do
procedimento administrativo da Reurb, sem prejuizo de futura revisdo dessa classificagao

pelo Municipio, mediante estudo técnico que justifique.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017
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QUADRO 24 - ARTIGO 31

Instaurada a Reurb, o Municipio devera proceder as buscas necessarias para
determinar a titularidade do dominio dos imdveis onde esta situado o nucleo urbano informal
a ser regularizado.

- Tratando-se de imdéveis publicos ou privados, cabera aos Municipios notificar os
titulares de dominio, os responsaveis pela implantacdo do nucleo urbano informal, os
confinantes e os terceiros eventualmente interessados, para, querendo, apresentar
impugnagao no prazo de trinta dias, contado da data de recebimento da notificagéo.

- Tratando-se de imoveis publicos municipais, o0 Municipio devera notificar os
confinantes e terceiros eventualmente interessados, para, querendo, apresentar impugnacao
no prazo de trinta dias, contado da data de recebimento da notificagao.

Na hipotese de apresentagdo de impugnacgdo, sera iniciado o procedimento
extrajudicial de composigédo de conflitos de que trata esta Lei. A notificagdo do proprietario e
dos confinantes sera feita por via postal, com aviso de recebimento, no endereco que constar
da matricula ou da transcricdo, considerando-se efetuada quando comprovada a entrega
nesse endereco. A notificagdo da Reurb também sera feita por meio de publicagao de edital,
com prazo de trinta dias, do qual devera constar, de forma resumida, a descricao da area a
ser regularizada, quando o proprietario e os confinantes ndo forem encontrados e quando
houver recusa da notificacdo por qualquer motivo. A auséncia de manifestagao dos indicados
sera interpretada como concordancia com a Reurb.

Caso algum dos imoéveis atingidos ou confinantes nao esteja matriculado ou transcrito
na serventia, o Distrito Federal ou os Municipios realizarao diligéncias perante as serventias
anteriormente competentes, mediante apresentacdo da planta do perimetro regularizado, a
fim de que a sua situacéo juridica atual seja certificada, caso possivel.

O requerimento de instauragdo da Reurb ou, na forma de regulamento, a
manifestacdo de interesse nesse sentido por parte de qualquer dos legitimados garante
perante o Poder Publico aos ocupantes dos nucleos urbanos informais situados em areas
publicas a serem regularizados a permanéncia em suas respectivas unidades imobiliarias,
preservando-se as situacdes de fato ja existentes, até o eventual arquivamento definitivo do
procedimento. Fica dispensado, caso adotados os procedimentos da demarcagao

urbanistica.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017
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QUADRO 25 - ARTIGO 32

A Reurb sera instaurada por decisdo do Municipio, por meio de requerimento, por
escrito, de um dos legitimados de que trata esta Lei. Assim, na hipotese de indeferimento do
requerimento de instauracdo da Reurb, a decisdo do Municipio devera indicar as medidas a
serem adotadas, com vistas a reformulagao e a reavaliacido do requerimento, quando for o

Ccaso.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 26 — ARTIGO 33

Compete ao Municipio aprovar o projeto de regularizagao fundiaria, do qual deveréo
constar as responsabilidades das partes envolvidas. A elaboragéo e o custeio do projeto de
regularizagdo fundiaria e da implantagcdo da infraestrutura essencial obedecerdo aos
seguintes procedimentos:

- Reurb-S: operada sobre area de titularidade de ente publico, caberdo ao referido
ente publico ou ao Municipio promotor ou ao Distrito Federal a responsabilidade de elaborar o
projeto de regularizagado fundiaria nos termos do ajuste que venha a ser celebrado e a
implantagao da infraestrutura essencial, quando necessaria; e operada sobre area titularizada
por particular, caberdao ao Municipio ou ao Distrito Federal a responsabilidade de elaborar e
custear o projeto de regularizagdo fundiaria e a implantacdo da infraestrutura essencial,
quando necessaria.

- Reurb-E: a regularizagao fundiaria sera contratada e custeada por seus potenciais
beneficiarios ou requerentes privados;

- Reurb-E sobre areas publicas: se houver interesse publico, o Municipio podera
proceder a elaboragao e ao custeio do projeto de regularizagéo fundiaria e da implantagéo da

infraestrutura essencial, com posterior cobranca aos seus beneficiarios.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017




31

QUADRO 27 - ARTIGO 34

Os Municipios poderao criar cAmaras de prevencado e resolucdo administrativa de
conflitos, no ambito da administragéo local, inclusive mediante celebracao de ajustes com os
Tribunais de Justica estaduais, as quais deterdo competéncia para impedir conflitos
relacionados a Reurb, mediante solugdo consensual.

O modo de composicao e funcionamento das cAmaras sera estabelecido em ato do
Poder Executivo municipal e, na falta do ato, pelo disposto na Lei n° 13.140, de 26 de junho
de 2015. Se houver consenso entre as partes, o acordo sera reduzido a termo e constituira
condicdo para a conclusao da Reurb, com consequente expedicdo da CRF. Os Municipios
poderao instaurar, de oficio ou mediante provocagao, procedimento de mediagao coletiva de
conflitos relacionados a Reurb.

A instauracdo de procedimento administrativo para a resolugdo consensual de
conflitos no admbito da Reurb suspende a prescrigdo. Os Municipios e o Distrito Federal
poderao, mediante a celebracdo de convénio, utilizar os Centros Judiciarios de Solugao de

Conflitos e Cidadania ou as cAmaras de mediacdo credenciadas nos Tribunais de Justiga.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 28 - ARTIGO 35

Um projeto de regularizagao fundiaria contera, no minimo:

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

- A planta do perimetro do nucleo urbano informal com demonstragdo das matriculas
ou transcri¢des atingidas, quando for possivel;

- O estudo preliminar das desconformidades e da situagdo juridica, urbanistica e
ambiental;

- O projeto urbanistico;

- Os memoriais descritivos;

- A proposta de solucdes para questdes ambientais, urbanisticas e de reassentamento

dos ocupantes, quando for o caso;
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QUADRO 29 - ARTIGO 35 (CONTINUAGAO)

- O estudo técnico para situacao de risco, quando for o caso;

- O estudo técnico ambiental, para os fins previstos nesta Lei, quando for o caso;

- O cronograma fisico de servigos e implantagdo de obras de infraestrutura essencial,
compensagbes urbanisticas, ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido da
aprovacao do projeto de regularizacao fundiaria;

- O termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis, publicos ou privados,
pelo cumprimento do cronograma fisico definido no inciso IX deste artigo.

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

Ccaso.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 30 — ARTIGO 36

E regulamentado que o projeto urbanistico de regularizacdo fundiaria devera conter,
no minimo:

- Indicacdo das areas ocupadas, do sistema viario e das unidades imobiliarias,
existentes ou projetadas;

- As unidades imobilidarias a serem regularizadas, suas caracteristicas, area,
confrontagbes, localizagdo, nome do logradouro € numero de sua designagao cadastral, se
houver; quando for o caso, das quadras e suas subdivisbes em lotes ou as fragdes ideais
vinculadas a unidade regularizada;

- Os logradouros, espacgos livres, areas destinadas a edificios publicos e outros
equipamentos urbanos, quando houver;

- Eventuais areas ja usucapidas;

- Medidas de adequacéo para corregcao das desconformidades, quando necessarias;

- Medidas de adequacao da mobilidade, acessibilidade, infraestrutura e relocacao de
edificacbes, quando necessarias;

- Obras de infraestrutura essencial, quando necessarias;

- Outros requisitos que sejam definidos pelo Municipio.

Para fins desta Lei, considera-se infraestrutura essencial os seguintes equipamentos:

- Sistema de abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual;

- Sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou individual,
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QUADRO 31 — ARTIGO 36 (CONTINUAGAO)

- Rede de energia elétrica domiciliar;

- Solugdes de drenagem, quando necessario;

- Outros equipamentos a serem definidos pelos Municipios em fungdo das
necessidades locais e caracteristicas regionais.

A Reurb pode ser implementada por etapas, abrangendo o nucleo urbano informal de
forma total ou parcial. As obras de implantacao de infraestrutura essencial, de equipamentos
comunitarios e de melhoria habitacional, bem como sua manutencéo, podem ser realizadas
antes, durante ou apds a conclusdo da Reurb.

O Municipio definira os requisitos para elaboragéo do projeto de regularizagao, no que
se refere aos desenhos, ao memorial descritivo e ao cronograma fisico de obras e servigos a
serem realizados, se for o caso.

A planta e o memorial descritivo deverao ser assinados por profissional legalmente
habilitado, dispensada a apresentagdo de Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou de Registro de Responsabilidade
Técnica (RRT) no Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), quando o responsavel

técnico for servidor ou empregado publico.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 32 - ARTIGO 37

Na Reurb-S, cabera ao poder publico competente, diretamente ou por meio da
administracdo publica indireta, implementar a infraestrutura essencial, os equipamentos
comunitarios e as melhorias habitacionais previstos nos projetos de regularizagdo, assim

como arcar com os 6nus de sua manutengao.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017
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QUADRO 33 - ARTIGO 38

Na Reurb-E, o Distrito Federal ou os Municipios deverao definir, por ocasidao da
aprovagao dos projetos de regularizagado fundiaria, nos limites da legislagdo de regéncia, os
responsaveis pela:

| - Implantacao dos sistemas viarios;

Il - Implantacdo da infraestrutura essencial e dos equipamentos publicos ou
comunitarios, quando for o caso; e

Il - implementagdo das medidas de mitigagdo e compensacao urbanistica e
ambiental, e dos estudos técnicos, quando for o caso.

As responsabilidades que trata deste artigo poderédo ser atribuidas aos beneficiarios
da Reurb-E.

Os responsaveis pela ado¢ao de medidas de mitigacdo e compensagao urbanistica e
ambiental deverdo celebrar termo de compromisso com as autoridades competentes como

condicao de aprovagao da Reurb-E.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 34 - ARTIGO 39

Para que seja aprovada a Reurb de nucleos urbanos informais, ou de parcela deles,
situados em areas de riscos geotécnicos, de inundagbdes ou de outros riscos especificados
em lei, estudos técnicos deverdo ser realizados, a fim de examinar a possibilidade de
eliminacao, de correcao ou de administragao de riscos na parcela por eles afetada.

E indispensavel a aprovacdo da Reurb a implantagdo das medidas indicadas nos
estudos técnicos realizados.

Na Reurb-S que envolva areas de riscos que nao comportem eliminagéo, correcao ou
administracdo, os Municipios deverdo proceder a realocagcdo dos ocupantes do nucleo

urbano informal a ser regularizado.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017
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QUADRO 35 - ARTIGO 40

O pronunciamento da autoridade competente que decidir o processamento
administrativo da Reurb devera:

- Indicar as intervengbes a serem executadas, se for o caso, conforme o projeto de
regularizagao fundiaria aprovado;

- Aprovar o projeto de regularizagao fundiaria resultante do processo de regularizagéo
fundiaria;

- Identificar e declarar os ocupantes de cada unidade imobiliaria com destinacao

urbana regularizada, e os respectivos direitos reais.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 36 — ARTIGO 41

A Certidao de Regularizagdo Fundiaria (CRF) é o ato administrativo de aprovacao da
regularizagdo que devera acompanhar o projeto aprovado e devera conter, no minimo:

- O nome do nucleo urbano regularizado;

- A localizacgao;

- A modalidade da regularizagao;

- As responsabilidades das obras e servigos constantes do cronograma;

- A indicagdo numérica de cada unidade regularizada, quando houver;

- A listagem com nomes dos ocupantes que houverem adquirido a respectiva unidade,
por titulo de legitimagao fundiaria ou mediante ato unico de registro, bem como o estado civil,
a profissdo, o numero de inscricdo no cadastro das pessoas fisicas do Ministério da Fazenda

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

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

QUADRO 37 — ARTIGO 42

O registro da CRF e do projeto de regularizagao fundiaria aprovado sera requerido
diretamente ao oficial do cartério de registro de iméveis da situagdo do imével e sera
efetivado independentemente de determinacgao judicial ou do Ministério Publico. Em caso de
recusa do registro, o oficial do cartério do registro de imdveis expedira nota devolutiva
fundamentada, na qual indicara os motivos da recusa e formulara exigéncias nos termos

desta Lei.

Fonte: LEI 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017
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3 ESTUDO DE CASO

3.1 Jardim Manchete

Apresenta-se neste Trabalho o case do Nucleo Jardim Manchete no Distrito de
Penedo em ltatiaia/RJ, em processo de Regularizagdo Fundiaria Urbana - Reurb, nos
termos do Inciso Il, artigos 9° e sucedaneos da Lei 13.465/17, que classifica como
Nucleo Urbano Informal, cujo historico sintetizado tem natividade em terras do extinto
conglomerado empresarial, Bloch Editores, que era o maior parque grafico do pais,
tendo em seu portfélio, propriedade da revista de maior circulacéo até entdo, que era a
Revista Manchete e extinta TV Manchete, competindo diretamente com o Grupo
Chateaubriand, que tinha rivais as revistas O Cruzeiro e também extinta TV Tupi, que
grandes icones do mercado editorial e de comunicag¢ao do Pais por décadas.

Adolpho Bloch, fundador do grupo Bloch Editores, tinha compromissos
ambientais de replantio por conta do alto consumo de celulose, advindas da madeira
para a fabricacdo do papel utilizado nas revistas, valendo-se de areas do Vale do
Paraiba Fluminense e Paulista, utilizando vastas extensdes de terras, que mediava a
regido de lItatiaia até o municipio de Queluz no estado de Sao Paulo. O Eucalipto,
principal espécie do replantio, até hoje existe em fazendas lindeiras aquela regiao,
existindo ainda areas preservadas com plantagdes geridas pelo sindico da massa
falida, mantendo para que resultados advindos financeiramente possam saldar parte de
passivos, notadamente trabalhistas e, passivos de todas as ordens de dividas em geral
do grupo.

Com o grupo falido, a area exposta, sendo proxima de uma regidao central e
mundialmente conhecida, como ¢é o distrito de Penedo e com pouca fiscalizagao, houve
uma ocupacado da area, que pela ligacdo ao Grupo, ficou conhecido como Jardim
Manchete. Como todas as ocupagdes, os imigrantes buscaram um local para abrigo.
Paulatinamente foram melhorando seus “barracos” e, passada duas décadas vé-se
construgcées de melhor qualidade, ainda que sem nenhuma estrutura urbana basica, o
que sera possivel, apds a regularizagéo efetiva da Gleba (Figura 1) e de suas fragdes

(lotes), nos termos da Legislacao citada.
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Figura 1 — Gleba do Nucleo Jardim Manchete em Planta
Fonte: Engenharia Legal — UNIFOA (2019)

A partir do instante em que o nucleo se estabelece no territorio invadido, estima-
se estar no direito e € legitimo, pois houve uma conivéncia do poder publico ou estava
ausente na época das invasdes. A populagao exige o kit cidadania que é composto por
educacdo, agua potavel, tratamento de esgoto, energia, pavimentagdo e todos os
suportes que os servicos publicos podem oferecer, como escola e posto de saude para
que suprem suas necessidades. A cidadania é altamente legitima, mas até determinado
momento, ndo podiam ser feitos investimentos mais substantivos nessas areas pelo

fato de ser, até entdo, uma area privada e invadida.
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3.2 Inicio da Regularizagao

Com o advento da Lei 13.465/2017, o municipio a partir de instantes em que
pode torna-lo de utilidade publica para fins de desapropriacéo, realizou o ressarcimento
de algum valor a massa falida da Rede Manchete, tornando-se entdo uma area em que
o poder publico pode construir e aplicar a cidadania. E com a edicdo da Lei
13.465/2017, comegou o levantamento da area, cadastros sociais, diagndsticos e a
defensoria publica adentraram para auxiliar dentro do processo da regularizagao
fundiaria.

Com a realizagdo dos procedimentos nos termos da Legislagao, do artigo 9° ao
artigo 42 da Lei 13.465/2017,0 nucleo Jardim Manchete foi classificado na modalidade
de Reurb-S, que sao nucleos informais ocupados predominantemente por populacéo de
baixa renda, que teve uma ocupacao irregular e demarcagédo de maneira inadequada e
que sera isenta de custas, emolumentos e atos registrais para a realizagdo da Reurb.

Para dar inicio ao processo de Regularizagdo Fundiaria Urbana, os
procedimentos se consistem no desenvolvimento de agbes juridicas, sociais,
urbanisticas e ambientais para que se alcancem os ordenamentos territoriais e a
titulacdo das propriedades, sendo necessario o levantamento de todos os nucleos
urbanos que necessitam de regularizagdo, organiza-los e assegurar que todos os

moradores terdo direito aos servigos publicos.
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3.3 Procedimentos

As medidas juridicas sao responsaveis pelas documentagbes pendentes que
fornecem a seguranga sobre a ocupagao de uma area publica ou privada. Com a falta
dessas documentacdes, néo é garantido a plena propriedade ao morador, enquadrando
e possibilitando o recebimento do beneficio do direito da Reurbanizagéo.

As medidas urbanisticas sdo desenvolvidas para regularizar a cidade, garantindo
a implantagdo da infraestrutura essencial, que se consiste em energia, esgoto e
fornecimento de agua. Havendo necessidade, o poder publico pode se responsabilizar
pela realocagdo de algumas familias, caso sua moradia estiver sujeita a
desmoronamento, enchentes ou em locais contaminados.

As medidas ambientais tém como seu principal objetivo constituir a adequagéao
ambiental dos assentamentos implantados sem licenciamento ambiental e
sustentabilidade da intervengéo.

As medidas sociais contribuem para o beneficiamento da populagdo como um
todo e no caso do Jardim Manchete, com o processo de Reurb ministrado através do
convénio desenvolvido pelo UniFOA em parceria com a Prefeitura de Itatiaia/RJ,
denominado Engenharia Legal, proporcionando direitos a moradia e direitos de
cidadania, podendo melhorar a qualidade de vida.

Todas essas medidas sdo essenciais para promover uma qualidade de vida
digna aos moradores de areas irregulares que geralmente sdo uma populagao carente,
que mais sofrem com os impactos da moradia ilegal, mas também proporcionar as
operagdes imobiliarias uma seguranga juridica e equilibrio ambiental.

As politicas publicas devem estar focadas na consolidagdo dos procedimentos
da regularizagdo fundiaria urbana para atingir a melhoria no controle da gestédo
territorial, uma vez que com os imoveis regularizados, contribuira com as receitas e
impostos poderao ser cobrados. O que se espera é o fortalecimento da democratizagao
do pais, resgate a cidadania da populagao e garantia da execugao do direito previsto na

Constituicdo Federal.
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3.4 Instauracao da Regularizagao Fundiaria

Através de convénio com a Defensoria Publica o Centro Universitario de Volta
Redonda (UniFOA) ingressou no caso do bairro Jardim Manchete, e propds aos
universitarios do curso de Engenharia Civil o desafio de auxiliar no processo da
regularizacéo fundiaria, através de um grupo cumprindo a carga horaria de estagio e
outros exercendo monitorias.

Foram desenvolvidos levantamentos aerofotogramétricos, com a utilizagdo do
drone FOA AIR 001 (Figura 2), realizando o levantamento da grande area e as
demarcacgdes para o parcelamento dos lotes, desenvolvendo a gleba individual de cada
lote e o0 memorial descritivo, para que toda documentagcao assinada pelo profissional
habilitado a esse mister, que € o Engenheiro Civil, comparecendo a Prefeitura com
respaldo da Defensoria publica, do Ministério Publico e propria Prefeitura. Depois dos
projetos aprovados, é remetido com instrumento de utilidade publica de desapropriagéo
ao juizo da comarca de ltatiaia, desempenhando a homologagao de todo o processo
técnico, social e cartorario, iniciando-se o registro e o parcelamento daquela matricula
de uma grande gleba, criando matriculas individuais, totalizando em 194 matriculas, e

pertencente a um titular de direito cadastrado naquela localidade.

Figura 2 — Levantamento Topogréfico utilizando o Drone
Fonte: Engenharia Legal — UNIFOA (2019)
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O Jardim Manchete é mais de um dos casos que necessitava da dedicagao do
poder publico, para que o0 municipio pudesse apds a desapropriagao, disponibilizar a
populagdo o kit cidadania, deste modo executando o arruamento, as obras de
infraestrutura, de aguas pluviais, e todas as satisfagées das necessidades da cidadania
e politicas publicas efetivas que a partir de um trabalho de engenharia pode ser
regularizado ou viabilizado. Os lotes divididos e numerados (Figura 3) e a linha do

tempo das atividades realizadas (Figura 4).

L o td

Figura 3 — Gleba do Nucleo Jardim Manchete vista pelo Drone
Fonte: Engenharia Legal — UNIFOA (2019)
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LINHA DO TEMPO DA ENGENHARIA LEGAL NO NUCLEO
JARDIM MANCHETE

Autorizacao

Projeto o
do processo ) Encerramento das Segunda Visita
totalmente atividades com e
de : : para Revisao do
e Autorizado e todos os Projetos e
Regularizacao Libarado =k Mapeamento em
Fundaria Memoriais Campo
Urbana no Descritivos
Bairro Jardim executados
Manchete em
Itatiaia RJ

30/10/2019 20/01/2020 06/02/2020 10/03/2020

inicio da Primeira Visita em Reunido na
Liberagao do Campo Prefeitura de
Processo Itatiaia para
apresentacao do
Projeto

Figura 4 — Linha do tempo das atividades no Jardim Manchete
Fonte: Autores
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4 RESULTADOS

O direito a moradia € um direito fundamental e possui ligagdo com politicas
publicas urbanas, assegurado no art. 6° da Constituicdo Federal de 1988, além disso,
deve sempre estar associado e proporcionando outros direitos sociais. Devido a
complexidade e importancia desse direito, necessita da participacao estatal para sua
realizagao.

A discussdo sobre regularizagdo fundiaria urbana deveria ser uma das
prioridades do Poder Publico, primordialmente diante da realidade brasileira de
crescimento desordenado e informal dos municipios, sendo necessario que se
desagregue das demandas do capital e passem a servir a sociedade como um todo.

Com o crescimento dos espagos ilegais, sendo considerados como moradias
para muitos cidadaos, designou-se o termo favelas, onde vivem muitas familias que
foram em busca da melhoria de vida e oportunidades no mercado de trabalho.

No entanto, € possivel afirmar que a regularizagao fundiaria busca, justamente,
garantir que a fungdo social da propriedade seja concretizada e, com o direito a
moradia, na medida em que surge como um artificio capaz de dar efetividade ao direito.

O processo de regularizagao realizado no nucleo Jardim Manchete em ltatiaia/RJ
contou com varios profissionais competentes que atuam na area de Engenharia Civil
para realizar o levantamento topografico, desenvolvimento na gleba com area total de
aproximadamente 73.517,27m? juntamente com o memorial descritivo, em
aproximadamente seis meses, contando com prazos para autorizagdo, revisdes e
recesso de final de ano, regularizando 194 lotes, contemplando 400 familias e mais de
1.600 pessoas, resgatando a cidadania dessa populagdo. A documentagdo esta em
analise nos orgaos competentes, sendo assim, quando estiver disponivel para a

retirada, sera entregue aos beneficiarios da Reurb.



43

5 CONCLUSAO

A regularizagdo fundiaria urbana (Reurb) tem sido um objetivo de diversos
governos por muitos anos, ainda assim, possuem inumeras razdes que dificultam a sua
realizacao efetiva, a motivagcao apenas politica € uma delas. Posto isto, a Lei n°
13.465/2017 e seus novos instrumentos s&o apropriados para resolver as
irregularidades fundiarias urbanas brasileiras, se realizadas com motivagédo politica,
apoio do Poder Publico e dos Governos para efetivar o direito de propriedade de forma
plena.

Apresentado paulatinamente os processos da Regularizagdo Fundiaria e com o
Poder Publico assumindo posic¢ao proativa a fim de concretizar o direito de propriedade
pleno, assegurando aos moradores os direitos aos servigos publicos como consta no
art. 10 na Lei 13.465/2017, proporcionando seguranga para investimento mobiliario aos
proprietarios das residéncias de locais informais e dado a importancia da Regularizagao
Fundiaria Urbana para a populacao, esta esclarecido o direito a moradia perante a Lei e
necessidades do processo de Reurb, alcangando o objetivo do trabalho em esclarecer o
processo de legalizagdo formal da titularidade de propriedade em areas irregulares,
fazendo uso das prerrogativas constantes na Lei 13.465/2017 de forma simplificada
resultando assimilacdo dos conceitos.

De natureza igual ao que foi realizado no nucleo Jardim Manchete no Distrito de
Penedo em ltatiaia/RJ, os instrumentos, procedimentos e Leis podem ser utilizados
para regularizar areas de diversos municipios em todo o territério nacional, que sofre
com a falta de regularizagédo, sendo uma das maiores mazelas do pais, pois, apesar de
ser norma constitucional de aplicacado imediata ao acesso de moradia adequada, nao
vem sendo colocado em debate, trazendo contigo a falta de terra legalizada e
urbanizada, e consequentemente a falta de cidadania.

Convém aos responsaveis do processo de Reurb, por exemplo, Cartérios,
Prefeituras, Prestadores de Servicos Publicos, Populacdo Beneficiada, Ministério
Publico, Judiciario e Defensoria Publica, requerer uma posicdo eficiente a fim de
concretizar o direito de propriedade pleno. Compete a cada um o “querer fazer”, visto

que inumeras dificuldades vao existir, mas todos trabalhando juntos, com motivagéo
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para cumprir com a Lei, teremos cidades em todo o pais com imdveis regularizados e
populacdo com qualidade de vida.

A atuagdo do Engenheiro Civil na regularizagado fundiaria urbana vai além de
fornecer cidadania as familias que vivem de forma irregular, € um ato social, que gera
um retorno financeiro alto, com deficiéncia em profissionais que atuam na area e varios
municipios em todo o pais que necessitam do servigo prestado, como é regulamentado
no art. 35 da Lei n° 13.465/2017, onde € obrigatério a elaboragdo de procedimentos
somente por profissional competente e acompanhado de Anotacdo de
Responsabilidade Técnica (ART), sendo um mercado de trabalho especifico da area de
Engenharia Civil, escancarando a importancia do profissional.

Com esses instrumentos apresentados neste trabalho, sera quebrado o mito de
que a reforma é ilusdria e improvavel, eis a ferramenta para combater a irregularidade,
onde milhares de domicilios urbanos ocupados por populagdo de baixa renda sao
irregulares, tornando a solugdo do problema da sociedade brasileira que vivem no
ostracismo, sem garantia de ter um lar adequado para sua familia e vivendo em uma
desigualdade social. Sendo a Regularizacdo Fundiaria Urbana a politica necessaria
para a garantia da dignidade da pessoa humana e o direito a cidadania a todos os

brasileiros.
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