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RESUMO

Este artigo aborda o instituto da Regularizagcdo Fundiéria Urbana de Interesse Social (REURB-
S), destacando a funcéo social da propriedade como forma de garantir o direito fundamental de
acesso a moradia digna para populacéo de baixa renda. Em um primeiro momento, estudamos, a
urbanizacdo informal a partir do éxodo rural, processo que se iniciou na década de 60 e perdurou
por cerca de 40 anos. Depois, o direito social & moradia, implantado apds a promulgacdo da
Constituicdo Cidada, com eficacia de norma limitada, de contetdo programatico, dando énfase a
Regularizacdo Fundiaria, em especifico. Para esse estudo foi utilizado o estudo bibliografico
fundamentado na concepcéo qualitativa. Em conclusdo, nota-se que a Reurb-S é um importante
instrumento juridico e urbanistico de desburocratizagdo ao acesso do direito a moradia em areas
urbanas, particularmente em regides caracterizadas por ocupacdes irregulares e comunidades de
baixa renda.
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ABSTRACT

This article addresses the Institute of Urban Land Regularization of Social Interest (REURB-S),
highlighting the social function of property as a way of guaranteeing the fundamental right of
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access to decent housing for low-income populations. Initially, we studied informal urbanization
following the rural exodus, a process that began in the 1960s and lasted for around 40 years.
Then, the social right to housing, implemented after the promulgation of the Citizen Constitution,
with the effectiveness of a limited norm, with programmatic content, emphasizing Land
Regularization, in specific. For this study, a bibliographic study based on qualitative design was
used. In conclusion, it is noted that Reurb-S is an important legal and urban instrument for
reducing bureaucracy in accessing the right to housing in urban areas, particularly in regions
characterized by irregular occupations and low-income communities.

Keywords: Reurb-S; Home; Social; Debureaucratization.
1. INTRODUCAO

O projeto apresentado tratara da regularizacdo fundiaria urbana de interesse social, com
a compreensdo do instituto da regularizacdo fundiaria urbana de interesse social (REURB-S) que
contribui para a efetivacdo do direito social a moradia, com enfoque na legislacéo constitucional
e infraconstitucional.

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, prevé obrigacdes do Estado
de promover politicas publicas que garantem a efetivacdo do direito a moradia, por meio de
programas habitacionais e projetos de regularizacdo fundiaria, dentre as quais, destaca-se a
REURB-S.

A Lei n° 13.465 de 11 de julho de 2017° visa desburocratizar processo de regularizagéo
fundiaria habitacional de pessoas em vulnerabilidade social declaradas pelo Poder Publico. Nesse
sentido, o presente artigo abordara os instrumentos normativos de regularizacdo fundiaria urbana
de interesse social e como eles sdo aplicados pelo Poder Publico para a efetivacdo do direito a
moradia.

As politicas urbanas da regularizagdo fundiaria estdo intimamente ligadas aos direitos
fundamentais garantidos na Lei do estatuto da cidade, instituido nacionalmente por meio da Lei
Federal n° 10.257/017, interferindo diretamente no direito de propriedade e servem também como

orientacdo para que assim as cidades e a propriedade possam cumprir suas fungdes sociais.

5 Constituicdo da RepUblica Federativa do Brasil (1988). Brasilia. 5 out. 1988.
6 Lei Federal n°. 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacéo fundiaria rural e urbana.
7 Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal.
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A regularizagdo fundiaria no centro urbano é essencial ndo apenas como para garantir
dignidade, inclusdo, cidadania, qualidade de vida e acesso ao direito as populagbes menos
favorecidas, mas também como forma de providéncia essencial para melhorar as condigdes
materiais, e por conseguinte, a ida de tais setores sociais as circunstancias que contribui também
para o desenvolvimento socioecondmico do municipio.

Ao final, espera-se que este estudo para uma maior visdo acerca da importancia da
REURB-S na promocdo de um ambiente urbano mais equitativo e na garantia dos direitos
fundamentais dos cidad&os a habitacao digna, que sdo fundamentais para a construcao de cidades

mais justas e inclusivas.

2. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO
2.1 URBANIZACAO INFORMAL E AS POLITICAS PUBLICAS DE
CORRECAO

A urbanizacdo no Brasil foi caracterizada pela falta de planejamento, pois inseriu nas
cidades grandes quantidades de pessoas sem a devida estruturacdo. Isto €, com o éxodo rural,
num lapso de 40 anos uma média de 100 milhdes de pessoas passaram a Vviver na zona urbana,
situacdo que gerou diversos problemas sociais, entre os quais se inserem parcelamentos de areas
irregulares, favelas etc.

Diante deste cenario, desenvolveu-se a Regulariza¢do Fundiéria, Bordalo (2022)2 traz

uma nocdo geral sobre, vejamos:

[...] constitui uma diretriz geral consagrada expressamente no Estatuto da Cidade:
regularizacdo fundiaria e urbanizagdo de areas ocupadas por populacéo de baixa renda
mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizac&o, uso e ocupacao do solo
e edificacdo, consideradas a situacdo socioeconémica da populacdo e as normas
ambientais (art. 2° inciso XIV). Além de constituir uma diretriz, representa um
instrumento de tutela de politica urbana igualmente previsto no Estatuto da Cidade (art.
40, inciso V, g e t). (BORDALO, 2022).

Ocorre que esse Estatuto ndo disciplina os seus contornos juridicos, o que exigiu um

regramento especifico em ambito nacional. 1sso se deu inicialmente com a Lei n® 11.977/2009, a

8 BORDALO, Rodrigo. Direito Urbanistico. (Colecdo Método Essencial). Sdo paulo: Grupo GEN, 2022.
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qual, além de versar sobre programa de habitacdo popular, sistematizou o tema da regularizacdo
fundiaria no Brasil. Posteriormente, esta norma foi substituida pela Lei n® 13.465/2017, que
atualmente dispde sobre a matéria. No que se refere ao direito urbanistico, esse diploma regra o
instituto da regularizacéo fundiaria urbana (sigla REURB).

Dessa forma, a REURB é definida como as medidas juridicas, urbanisticas, ambientais
e sociais destinadas a incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial
urbano e a titulacdo de seus ocupantes, sendo uma politica publica de cunho urbanistico que visa
a concretizacao dos objetivos da Republica Federativa do Brasil e aplicar o intento da politica
urbana (art. 3°, inciso Il e art. 182, caput, da CRFB/88).

A REURB ¢é compreendida em duas modalidades principais, REURB de Interesse
Especifico (REURB-E) e REURB de Interesse Social (REURB-S), objeto do presente projeto.

Tal modalidade visa a sua aplicagdo em nucleos urbanos informais onde predomina a
populacdo de baixa renda, buscando a efetivacdo do direito a moradia digna, assim declarados
em ato concreto do Poder Executivo Municipal que sempre se baseard nos principios de
sustentabilidade econdmica, social e ambiental e ordenacdo territorial, buscando a ocupacéo do

solo de maneira eficiente, combinando seu uso de forma funcional.

2.2 DIREITO A MORADIA EM UMA ANALISE CONSTITUCIO-
NAL E DOGMATICA

O direito & moradia é um direito intrinseco a dignidade da pessoa humana,
internacionalmente reconhecido por diversos tratados e declaracdes internacionais de direitos
humanos que a Republica Federativa do Brasil é signataria, destacando-se Declara¢do Universal
dos Direitos Humanos (DUDH) de 1948, a Convencéo Internacional sobre a Eliminacdo de
Todas as Formas de Discriminagdo Racial de 1965 e outros.

O Poder constituinte originario do estado brasileiro ndo elencou tal direito no rol desde a
promulgacédo da Carta Magna, o que veio a ser inserido a posteriori no art. 6° da CRFB/88, através
da Emenda Constitucional n® 26/2000, o direito & moradia como direito social fundamental,
elencado no rol de direitos de 22 dimenséo:

Art. 1°. O art. 6° da Constituicdo Federal passa a vigorar com a seguinte redacao:
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“Art. 6°. Sdo direitos sociais a educacdo, a saude, o trabalho, a moradia, o lazer, a
seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituicéo.

Art. 2°. Esta Emenda Constitucional entra em vigor na data da sua publicagéo. Brasilia,
14 de fevereiro de 2000. (grifo nosso).

O Estado (em sentido amplo) tem a obrigacéo de atuar de forma positiva para que efetive
tais direitos, especialmente no que tange ao direito a moradia, 0 que encontra obstaculo na
necessidade de recursos econémicos para tornar possivel este direito.

Segundo Ferreira Filho (2012, p. 266)°:

A implementacdo de tais direitos, porém, oferece, ndo raro, dificuldades, eis que ela
depende da disponibilidade de meios suficientes, com que nem sempre conta o Poder
Publico. Por isso, sdo eles condicionados pela clausula, ou como hoje se diz, pela
“reserva do possivel”. Esta traduz a verdade ja afirmada pelos romanos — impossibilia
nemo tenetur —, ou seja, ninguém esta obrigado a fazer coisas impossiveis (FILHO,
2012).

A reserva do possivel ndo pode ser usada como fundamento para a ndo efetivacdo do

direito a moradia, ja que o minimo existencial é necessario para garantia de um minimo social.
Para Antunes, Fernandes e Oliveira (2018, p.161):

[...] O minimo existencial se refere aos direitos sociais imprescindiveis ao respeito da
dignidade humana, ou seja, direitos que fornecem o minimo de condig¢Bes sociais e
materiais para uma vida digna. Nesse sentido, o Poder Publico, na questdo orgamentaria,
tem que buscar preservar primeiramente politicas publicas que atendam ao minimo
existencial para, posteriormente, estabelecer metas de outras politicas (ANTUNES,
FERNANDES e OLIVEIRA, 2018).

E possivel afirmar, de forma cristalina que o Estado é obrigado a promover a protecdo do
direito a moradia, tendo em vista que € um direito fundamental, tendo aplicabilidade imediata,
devendo ser idealizado a forma do minimo existencial, sendo uma competéncia comum da Unido,
Estados, Distrito Federal e Municipios promover programas de constru¢cdo de moradias e a
melhoria das condicBes habitacionais e de saneamento basico, conforme art. 23, inciso IX da
Constituicdo Federal, as quais dentre outras, se insere a Regularizagdo Fundiaria Urbana de
Interesse Social - REURB/S.

2.3 REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE INTERESSE
SOCIAL — REURB/S COMO INSTRUMENTO DE DESBUROCRA-

9 FILHO, Manoel Gomes Ferreira. Curso de Direito Constitucional. S&o Paulo: Editora Saraiva, 2012.
10 OLIVEIRA, Marcia C S.; FERNANDES, Rodrigo F.; ANTUNES, Rosana M. de M. e S.; Direito
Constitucional 1. S&o Paulo: Grupo A, 2018.
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TIZACAO AO ACESSO DO DIREITO A MORADIA

A realidade conferida a parte da populacéo brasileira acerca da falta de documentacéao
que confere titularidade dos imdveis aos que detém a posse é de conhecimento comum,
principalmente a populacdo de baixa renda, razdo pela qual o Poder Publico mediante a
regularizacdo fundiaria urbana de interesse social - REURB/S busca solucionar tal problema,
dando solucéo direta a falta de concretude de moradia digna e adequada, buscando a promogao
da igualdade social.

A Lein°®13.465 de 11 de julho de 2017*! dispGe sobre a regularizacdo fundiaria urbana e
rural, trazendo conceitos importantes sobre a matéria. Em seu art. 10, dispGe sobre 0s objetivos
da regularizacdo, dentre tantos, se destaca o disposto no inciso Ill, in verbis:

[..]

ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagdo de baixa renda, de modo a priorizar
a permanéncia dos ocupantes nos proprios nicleos urbanos informais regularizados

[..]

E o elencado no inciso VI do mesmo artigo, vejamos:

VI - garantir o direito social & moradia digna e as condic8es de vida adequadas.

As familias enquadradas na REURB-S serdo isentas de custos, taxas e emolumentos
previstos no § 1°, do artigo 13, da n® 13.465/2017%2.

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

[...]

8§ 1° Serdo isentos de custas e emolumentos, entre outros, 0s seguintes atos registrais
relacionados & Reurb-S:

I - o primeiro registro da Reurb-S, o qual confere direitos reais aos seus beneficiarios;
Il - o registro da legitimacéo fundiéria;

Il - o registro do titulo de legitimagdo de posse e a sua conversdo em titulo de
propriedade;

IV - o registro da CRF e do projeto de regularizacdo fundiaria, com abertura de
matricula para cada unidade imobiliaria urbana regularizada;

V - a primeira averbagdo de construcdo residencial, desde que respeitado o limite de até
setenta metros quadrados;

VI - a aquisi¢do do primeiro direito real sobre unidade imobiliaria derivada da Reurb-
S;

VII - o primeiro registro do direito real de laje no &mbito da Reurb-S; e

VIII - o fornecimento de certiddes de registro para 0s atos previstos neste artigo.

[.]

11 |ei Federal n°. 13.465, de 11 de julho de 2017. Disp&e sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana.
12| ei Federal n°. 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana.
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Verifica-se que o Estado tem cada vez mais buscado o acesso amplo & moradia, por meio
de uma melhor gestdo do solo urbano, da criagdo de uma infraestrutura basica através do minimo
existencial, conforme requisitos legais, oferecendo assim uma moradia digna e de qualidade a
uma populacdo de baixa renda.

As politicas das cidades e urbanizacéo é matéria constitucional, regida pelos artigos 182
e 183 da constituicdo Federal, e considerando a Lei 13.465/17 — Lei da Regularizacdo Fundiéria,
que constituem objetivos da (REURB-S) a serem observado pela Unido, Estado, Distrito Federal
e Municipios. Na qual, constituindo-se em Politica Publica do Ministério das Cidades, com vistas
a reverter a atual situacdo em que se encontram 0s municipios brasileiros diante das
irregularidades fundiérias instaladas em nucleos urbanos informais ocupados predominante por
populacéo de baixa renda.

A Lein°13.465 de 11 de julho de 2017*2, visa desburocratizar processo de regularizacio
fundiaria habitacional de pessoas em vulnerabilidade social declaradas pelo Poder Publico,
conforme requisitos especificos, coadunando o desenvolvimento econémico, urbano e social em
virtude da concretizacdo do direito a moradia, pressuposto diretamente ligado ao direito a
dignidade da pessoa humana, conforme a Declaracdo Universal de Direitos Humanos (DUDH) e
outros mecanismos de direitos humanos.

Para André Grossi (2021, p.53), o direito a moraria é concretizado, primeiramente, através
da titulacdo formal, pois é compativel com os principios da Constituicdo Federal e com o0s
compromissos internacionais adotados. Deve-se ofertar todas as condi¢des minimas de uma vida
digna por meio de servicos e equipamentos publicos.

Neste sentido, Murilo Lima Nogueira (2022, p. 102)**, aduz:

No &mbito social, a regularizacdo atua na funcdo de pacificacdo, pois minimiza os
conflitos entre as familias beneficiarias e a justica, sendo esta a principal motivacao
para o desenvolvimento da legislacdo. Neste interim, entende-se que a REURB, além
da busca pela minimizacéo dos conflitos fundiarios, ou o direito a propriedade em si,
tem uma funclo social, tratando acerca do direito fundamental de moradia,
considerando todos os prismas, objetivos e subjetivos relacionados a questéo.
(NOGUEIRA, 2022).

Depreende-se que a REURB-S ndo é somente o registro formal de um imovel, por ela é

13 |ei Federal n°. 13.465, de 11 de julho de 2017. Disp&e sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana.
14 NOGUEIRA, Murilo Lima. REURB: Instituto juridico de garantia ao direito social de moradia. 2022.
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solucionado diversos problemas em nucleos informais pelo Brasil por meio de inovagoes,
flexibilizando e desburocratizando diversos fatores, como ndo necessidade a comprovagao do
pagamento de tributos ou penalidades tributarias, sendo vedado ao oficial de registro de imdveis
exigir sua comprovacao.

Portanto, promovendo melhoria nas condi¢des de vida das populagdes beneficiadas e
trazendo seguranca juridica ampliando o direito & moradia digna a populagédo de baixa renda.

3. CONCLUSAO

O direito constitucional a moradia foi objeto de atencdo pelo legislador constituinte
originario em 1988, no entanto, fora efetivamente positivado na Constituicdo Federal de 1988,
ap6s o advento da Emenda Constitucional n°26/2000%., conferindo-lhe status de direito
fundamental inerente a pessoa humana.

Nesse sentido, o legislador infraconstitucional implantou a regularizacao fundiaria como
um instituto de garantia do direito a moradia de carater curativo, que estara regulamentada no
plano diretor, obrigatério para determinados Municipios, nos termos da CF/88. Bem como, no
Estatuto das Cidades, na Lei n® 13.465 de 11 de julho de 20178, que dispde sobre a regularizagio
fundiaria urbana e rural, ou na legislacdo municipal. Esses sd0 0s meios que transportam as
medidas juridicas existentes no plano legal para a realidade urbana.

Em que pese os Varios instrumentos consagradores do direito & moradia e do fato de se
tratar, de acordo com figura expressa da CF/88, de direito fundamental, as politicas publicas
dirigidas a sua promocdo continuam insuficientes, especialmente em decorréncia de sua
complexidade.

Assim, o quadro de informalidade urbana sO tende a aumentar a inefetividade dos
programas habitacionais publicos, assim como a aplicacdo da lei de regularizacdo fundiaria, s6
demonstram a incapacidade de conter as ocupag0es e construgdes irregulares e de prover moradia
as camadas mais pobres da populacao.

Portanto, apesar dos grandes avan¢os normativos no ordenamento juridico fundiario do

15 Emenda Constitucional n° 26, de 14 de fevereiro de 2000. Altera a redagdo do art. 60 da Constituicdo Federal.
Lei Federal n°. 13.465, de 11 de julho de 2017. Disp&e sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana.
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Brasil, a mera edi¢do de normas legais ndo torna o instituto da Regulariza¢do Fundiaria Urbana
de Interesse Social- REURB/S, separadamente, uma tangente a atual crise fundiria, incumbindo
a administracdo puablica, mormente aos municipios a sua efetivacdo em combate a falta de
habitacéo digna.

Desta feita, a aplicacdo de politicas relacionadas a regularizacdo fundiaria urbana de
interesse social-Reurb/S, se faz de total interesse para o desenvolvimento ordenado das cidades,
contribuindo, progressivamente, para a diminuicdo dos loteamentos irregulares, ocupacdes

informais e favelas, para, de fato, concretizar o direito fundamental & moradia.
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