Direito subjetivo a
regularizacao fundiaria
urbana de interesse social

O processo histérico de ocupagdo
do solo brasileiro, aliado ao deficit ha-
bitacional e a falta de politicas publicas
eficientes no pais, tem levado parcela
da populagdo a se assentar em ocu-
pac¢des clandestinas e irregulares nas
areas urbanas. Estes nucleos urbanos
informais sdo de forma recorrente
marcados pela precarizacao das cons-
trucdes e da posse.

A dignificacdo dos moradores
destes nucleos, com a garantia do di-
reito a moradia adequada, deve ser
promovida por meio da Regulariza-
¢do Fundiaria Urbana, que ndo visa
apenas legalizar a posse dos ocupan-
tes, mas é um conjunto de normas e
procedimentos que abrange medidas
juridicas, ambientais, urbanisticas e
sociais. No caso da Regularizagao Fun-
didria Urbana de Interesse Social, é de
responsabilidade do poder publico a
implantacdo de infraestrutura essen-

cial, equipamentos comunitarios e as
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melhorias habitacionais previstas nos
projetos de regularizacdo, bem como
arcar com os 6nus da manutencao.

Em setembro de 2017 foi publi-
cada nova lei tratando da regulariza-
¢ao fundidria, Lei n? 13.465, fruto da
conversdo da Medida Proviséria n?
759/2016. Editada em meio a diver-
sas polémicas, de um lado ha os que
a defendem sob o viés de que trouxe
regras facilitadoras da regularizacao,
de outro, ela ja é objeto de trés A¢des
Diretas de Inconstitucionalidade - ADIs
(5883, 5787 e 5771).

Dentre as inumeras alteragdes
envolvendo regularizacdo fundiaria
trazidas pela lei, destaca-se a criagdo
do instituto da legitimacao fundiaria,
a desnecessidade de desafetacdo do
bem publico, a inclusdo de legitimados
como a Defensoria Publica e o Ministé-
rio Publico para requeré-la. A dispensa
do “habite-se” na Regularizagcdo Fun-

didria de Interesse Social (Reurb-S),
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possibilitou regulamentacao de condo-
minio de lotes, novas regras ao direito
de laje, facilitacdo de regularizacdo de
terras situadas na Amazonia Legal, etc.

Aqui nos restringiremos a tratar
da Reurb-S em 4reas publicas, assen-
tando que hd nestes casos um direito
subjetivo do ocupante a regulariza-
¢do, isto quando ha evidéncia de que
o imovel publico ndo esteja cumprin-
do a funcdo social. A ideia de fungao
social forjada no final do século XIX,
com inumeras depuragdes desde en-
tdo, chegou a contemporaneidade
como elemento indissociavel da pro-
priedade. Assim sendo, a prote¢ao
do direito de propriedade depende
de ela estar desempenhando sua
funcdo social (artigos 52, XXIIl; 170,
I11; 182, §29; 184; 186). A fungdo so-
cial da propriedade, de aspecto im-
pulsivo e de limite, compreende nao

somente os imdveis privados, mas

também os publicos.



Antes de adentrar nas evidencias
legais do afirmado, temos que regis-
trar que o direito a moradia com sua
dupla feicdo, defensiva e prestacional,
tem esta uUltima expressa na nossa Car-
ta Maior (artigo 23, IX), evidenciando
a responsabilidade dos entes estatais
em garanti-lo.

Com o fim de assegurar o cumpri-
mento da fun¢do social da proprieda-
de e da cidade, os entes da federacdo
viram-se obrigados ao reconhecimen-
to legal e juridico da moradia e da
posse daqueles que vivem em assen-
tamentos informais, e isto se extrai de
inUmeras normas, a saber:

O Estatuto das Cidades (Lei n@
10.257/01) estabelece, em seu ar-
tigo 29, XIV, que é diretriz da politica
urbana a regularizacdo fundiaria e a
urbanizagdo de 4reas ocupadas por
populacdo de baixa renda, mediante o
estabelecimento de normas especiais
de urbanizacdo, uso e ocupacdo do
solo e edificacdo, devendo ser consi-
derada a situagdo socioecon6mica da
populagdo e as normas ambientais.

Ainda, no mesmo ano da aprova-
¢do do Estatuto das Cidades, foi editada
a Medida Proviséria 2.220/2001, que
dispGe sobre a concessdo de uso es-
pecial e criou o Conselho Nacional de
Desenvolvimento Urbano (CNDU), nor-
ma que assenta que a regularizacdo de
nucleos urbanos informais e o reconhe-
cimento do direito a moradia, em area
publica, ndo se trata de faculdade, mas
sim obrigacdo dos entes da federacao.
De acordo com o citado diploma legal,
com alteragGes introduzidas pela Lei n?
13.465/2017, a concessdo de uso espe-

cial, instrumento da regularizagdo fun-
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didria, é direito daqueles que possuem,
até 22 de dezembro de 2016, por cinco
anos, ininterruptamente e sem oposi-
¢do, até duzentos metros quadrados de
imoével publico em drea com caracteris-
ticas e finalidades urbanas.

Reforcando este entendimento
de que a regularizagado fundiaria é um
dever imposto aos entes publicos, te-
mos a Lei n? 13.465/2017, que disp&e
que em caso de indeferimento pelo
municipio do requerimento de regula-
rizagdo, devera indicar as medidas a se-
rem adotadas, visando a reformulagdo
e a reavaliacdo do requerimento. Por-
tanto, ndo cabe ao ente publico negd
-la sem fundamentagdo, ao contrario,
deve dar oportunidade ao requerente
de corrigir o requerimento, deixando
transparecer, por conseguinte, o cara-
ter mandatdrio, quando presente os
requisitos, da regularizacao fundidria.

Por fim, temos que na Regula-
rizacdo Fundidria de Interesse Social
(Reurb-S) que envolva areas de risco
em que invidvel a eliminagdo, corregao
ou administracdo, o municipio devera
proceder a realocagdo dos ocupan-
tes do nucleo urbano informal a ser
regularizado (artigo 39, §22 da Lei n2
13.465/2017).

Dessa feita, de acordo com a le-
gislagdo pdatria, ndo é mera faculdade,
mas sim obrigacdo do ente publico de
que promova a regularizagao fundiaria
quando presentes requisitos e condi-
cionantes da legaliza¢do da drea.

A regularizacao fundiaria urbana
impde-se para garantia da fungdo so-
cial da propriedade e da cidade, sendo
instrumento de efetivacdo da justica

social e da dignidade humana, poden-
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do ser requerida administrativamente
pelos legitimados expressos no artigo
14 da Lei n2 13.465/2017, dentre eles
a Defensoria Publica.

Assim sendo, em vista da preva-
[éncia do direito a moradia dos cida-
daos hipossuficientes, em ndo estando
oimovel publico cumprindo sua fungao
social (artigo 182, §22 da CF), preen-
chidas as condicionantes, aqueles que
ocupam imovel publico tém direito
subjetivo a regularizagdo fundidria
com todas as suas implicacdes — a ser
postulada pelos legitimados expressos
no artigo 14 da Lei n2 13.465/2017.
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