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A Le da Regularizacao Fundiaria Urbana: antecedentes, inovacoes e
desafios

A Regularizagdo Fundiéria Urbana (Reurb), instituida pela Lei n° 13.465/2017, representa um avango
inédito para a garantia de seguranca juridica dos ocupantes de imoveisirregulares no Brasil, bem como
para 0 cumprimento do direito fundamental a moradia, assegurado pela Constituicdo Federal de 1988.
Mesmo assim, o pais enfrenta grandes desafios nessa area.

O Brasil tem déficit habitacional de 6 milhdes de unidades, além de 16 milhes de pessoas morando nas
mais de 11 mil favelas existentes no pais. De acordo com 0 Censo 2022, mais de 236 mil pessoas vivem
nas ruas das cidades brasileiras. Além disso, dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) mostram que existem, em todo o pais, mais de 5 milhdes de moradias irregulares.

O cenério que antecedia a Reurb era conduzido
por um emaranhado nada sistémico de normas e
dispositivos legais que muito debilmente
contribuia paraa melhoria daquilo a que se
propunha. Contudo, em que pese se tratar de um
novo, unificado e evidentemente aprimorado
modelo para o trato da problematica em questdo, a
Reurb carece e depende consideravel mente de =
outras medidas, contextos e atitudes, politicas e

sociais, para se tornar efetivamente exequivel e 0 P I N IAO

também eficaz.

Antes de entrar especificamente nos pontos que precisam ser abordados nesse sentido, relevante
voltarmos ao que havia na fase que antecedeu a Reurb. Dessa forma, poderemos melhor analisar a
lamentavel e preocupante trajetéria da politica habitacional no Brasil e, a partir dai, talvez, lancar ainda
mais luzes sobre o debate e, especificamente, sobre 0 que deve ser discutido e implementado de forma a
garantir o maximo possivel de éxito na execucéo da Reurb.

No inicio dos anos 1940, o Brasil adentrava definitivamente e de forma acel erada no processo de
industrializagcdo e, por consequéncia, de urbanizacdo. Consideradas a desigualdade social e a notéria
escassez de recursos da grande maioria da populacdo, tal cenario resultou no crescimento exponencial de
assentamentos urbanos irregulares. Esse estado de coisas foi 0 que tornou imprescindivel a entrada em
vigor do Decreto-Lei n° 3.365/1941, que ficou conhecido como a“Lei de Desapropriacéo”.

Esse primeiro instrumento normativo, no entanto, provou-se ineficaz. Isto porque estabeleciaa
legitimacdo da posse dos assentamentos urbanos irregulares — nos casos em que fosse comprovada a
ocupacdo do imovel por ao menos cinco anos — sem considerar o nivel de complexidade e burocraciado
processo para conferéncia de titulo de propriedade.
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NaesteiradaLei de Desapropriagdo, aLei n®6.015/1973 instituiu 0 Sistema Nacional de Registro de
Imévei's, que alcangou melhores resultados ao promover a regularizacdo fundiaria pela via da usucapi do
especial urbano. E de se reconhecer que, ao lancar mao desse instituto legal, o pais conseguiu reduzir o
déficit habitacional. A partir dele, os assentados que comprovassem posse de areas de até 250 metros
guadrados pelo periodo minimo de cinco anos conseguiam o registro de titularidade do imoével.

Infelizmente, contudo, a exemplo do que ocorreu com a L e de Desapropriacdo, também o Sistema
Nacional de Registro de Imoveis e, mais especificamente, a usucapi&o especia urbana lidam com
procedimentos compl exos e burocréticos.

Conhecida como “MP do Solo Criado”, a Medida Provisbria n® 2220/2001 foi posteriormente convertida
naLe n°10.932/2004, cujo regramento concede o direito real de uso para fins de financiamento de
projetos de regularizacdo fundiaria. A inovacdo foi fundamental, j& que, destaforma, possibilitou que os
muni cipios vendessem as pessoas e entidades ligadas a construcéo civil o potencial construtivo que a
regularizacéo fundiaria evidentemente fomentou.

No mesmo ano, entrou em vigor aLei n® 10.257/2001, o “Estatuto da Cidade”, que integrou os preceitos
contidos nas normas legislativas anteriores e, assim, estabeleceu a possibilidade de regularizacéo
fundiaria por meio de procedimentos diversos, mas, essencialmente, a legitimacdo de posse, a usucapido
especial urbana e a concessao de direito real de uso.

Outro efeito direto, importantissimo e positivo danovalei foi que, dessaforma, ensejou avancos para o
desenvolvimento urbano sustentével, com notavel priorizag&o da participacdo da sociedade na gestéo
urbana e do interesse publico.

Ainda em 2001, também foi editadaaLei n° 10.188/2001, que criou o0 Programa de Arrendamento
Residencial (PAR), que basicamente permitiu que familias de baixa renda alugassem residéncias por
prazo determinado, ao final do qual poderiam adquiri-las. Entretanto, também Iniciativa ndo
alcangou muito sucesso, conforme levantamento divulgado em 2005 pelo governo federal, que apontou
baixo nivel de candidatura ao programa pelas familias as quais se destinava a atender.

Finalmente, em 2009, entrou em vigor aquele gue, segundo documento publicado pelo Ministério da
Economia (ME) em 2020, viriaa ser o maior e mais bem-sucedido programa habitacional da histériado
pais até entdo: o Programa Minha Casa, Minha Vida, instituido pelaLe n° 11.977/2009. De acordo com
dados da pasta, por meio dele, mais de 4,5 milhdes de familias adquiriram suas casas e mais de 2,6
milhdes de imoveis foram regularizados. Mesmo assim, tamanho avango ndo conseguiu extinguir
totalmente o déficit habitacional no pais, 0 que tornou necessaria, anos depois, aLei de Reurb.

Reurb

Elaborada numa engenharia que somou 0s aspectos positivos e negativos experimentados nas normas e
dispositivos legais que a antecederam com diversas andlises, de forma a reestruturar um novo modelo de
regramento, que pudesse funcionar com mais abrangéncia e menos lacunas, a Reurb surgiu apresentando
um grande leque de possibilidades para a regularizagéo urbana no Brasil.
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Em seu artigo 15, anovalei criou instrumentos com o objetivo especifico de garantir a seguranca
juridica a posse de imoveis urbanos, com a emissao de titulos de propriedade; manteve a usucapio,
estabel eceu medidas de desapropriacéo em favor dos possuidores, 0 que permite a transferéncia da
propriedade de iméveis urbanos a seus ocupantes, via pagamento de indenizac&o ou até mesmo
gratuitamente, em casos de nucleos urbanos de baixa renda.

Também abarcou a chamada “ arrecadacéo de bem vago”, que consiste na transferéncia da propriedade
de imoveis urbanos que néo possuem dono conhecido, e o consorcio imobiliario, que constitui
importante ferramenta de regularizagdo fundiaria de empreendimentos imobiliarios.

Ainda entre os instrumentos previstos na Reurb esta a “ desapropriacdo por interesse social” que, como o
proprio nome indica, estabelece aregularizacdo fundiéria de iméveis urbanos que se revelem
indispenséveis para aimplantacdo de projetos de interesse social. Igualmente, o direito de preempcéo,
gue confere preferéncia ao poder publico para aguisicéo de imoveis urbanos localizados em éreas de
interesse social.

Outros mecanismos criados com 0 mesmo intuito pela Reurb preveem atransferéncia do direito de
construir, NOS casos em que proprietarios de imoveis urbanos sofrerem prejuizo em virtude de
regularizacdo fundiéria, de modo a compensé-1os por isso. Também a tomada de posse de iméveis
urbanos em caso de perigo publico iminente, aintervencéo da administracdo publica em parcelamentos
clandestinos ou irregulares, atransferéncia de iméveis do poder publico para seus ocupantes e a
concessdo de “uso especial” para permitir a utilizacdo de imoveis urbanos para fins de moradia.

S0 estabel ecidos também pelo artigo 15 da citada lei a concesséo de direito real de uso, a doacéo e o
instituto de compra e venda. Embora esses dois Ultimos ja fizessem parte da ordenacéo juridica brasileira
para permitir iniciativas municipais de regularizacéo fundiaria, é de se destacar que ndo eram, até entéo,
previstos em lel federal. Por fim, a Reurb inovou bastante ao estabel ecer, também, a legitimacdo
fundiaria, o direito de lgje, o condominio de lotes e o condominio urbano simples.

No entanto, mais uma vez, mesmo configurando uma novidade importantissima para o enfrentamento
das questBes relacionadas ao déficit habitacional no pais, a Reurb enfrenta multiplos percalcos e
limitagBes que persistem e entravam de forma bastante acentuada a efetivacdo do direito fundamenta a
moradia. A comecar pela desigualdade social, altissimo nivel de concentracdo de renda sob o poder de
uma minoria que tem, por contraponto, uma maioria que, desprovida de recursos, se vé obrigada a
ocupar areas publicas ou privadas de formairregular, muitas das quais inaptas a habitac&o.

Também ha de se destacar as politicas habitacionais inadequadas e a especul acdo imobiliaria. Quando
areas nas quais comunidades se assentam de forma irregular tornam-se mais valorizadas, passam a
figurar como objeto de desegjo dos especuladores imobiliarios, o que faz com que a pressao pela expul séo
dos assentados aumente drasticamente e se efetive, na maior parte das vezes.
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Novamente, ainda h& o excesso de burocracia, aém de uma forte resisténcia de alguns segmentos sociais
eingtitucionais para a efetiva implementacdo da nova legislacéo, recursos financeiros limitados e
auséncia de distribuicdo justa dos beneficios.

Um aprofundado estudo sobre tal cenario sugere, como medidas concretas a serem adotadas, e de forma
sistémica, um extenso esforco para a conscientizacdo publica acerca da probleméatica habitacional no
Brasil. O objetivo deve ser o aprimoramento da coordenagdo entre os atores envolvidos no processo de
regularizacéo fundiaria urbana e aumento de recursos financeiros especificamente voltados paraa
erradicacdo do déficit habitacional em nosso pais.
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