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RESUMO

A regularizacdo fundiéria urbana (REURB) surge como forma de solucionar o problema
habitacional das ocupacdes irregulares no Brasil, consubstanciando-se em um verdadeiro
processo de intervencdo puablica que visa, além de legalizar os nucleos urbanos informais,
promover a justica social e o bem comum. Por meio de pesquisa bibliografica e analise
documental, esta dissertagdo tem como objetivo analisar o impacto da REURB sob o0s pontos
de vista juridico e social, como estratégia de transformacéo social a partir de sua implementacéao
diretiva de politica publica. Desenvolve-se em trés capitulos que sintetizam os achados da
pesquisa, a saber: (1) A regularizacdo fundiaria urbana como expressdo dos direitos humanos e
fundamentais: andlise e reflexdes; (I1) O papel das Corregedorias do Poder Judiciario na
facilitagdo da regularizacdo fundiéria urbana: um caminho para o bem comum; e (Il)
Reconfigurando Espacos: o impacto da regularizacdo fundiaria urbana na sustentabilidade
social, econémica e ambiental. O primeiro capitulo prop@e raciocinio que consagra o direito a
moradia como direito humano e fundamental, bem como discute o direito de propriedade e sua
funcdo social, estabelecendo a REURB como expressdo dos direitos humanos, capaz de
promover a cidadania e a inclusao social. O segundo capitulo discorre sobre o papel do Poder
Judiciario e da Agenda 2030 da ONU para a coesdo social e a promocdo do bem comum,
evidenciando a atuacdo orquestrada da Corregedoria Nacional e das Corregedorias Estaduais e
do Distrito Federal para a efetivacdo da REURB. Destaca, ainda, a experiéncia da Corregedoria-
Geral de Justica do Estado do Espirito Santo no processo da REURB a partir de 2024. Por fim,
0 terceiro capitulo aponta a transformacdo das cidades a partir da REURB que promove o
desenvolvimento sustentavel, pautando-se pelo principio da solidariedade intergeracional, e
diminui a criminalidade ao fortalecer a presenca do Estado e melhorar as condicdes de vida dos
individuos, possibilitando, inclusive, o acesso a linhas de créditos. Em conclusdo, esta
dissertacdo evidencia que a regularizacdo fundiaria é uma estratégia de transformacéo social, e
que o Poder Judiciario, além de sua atuacdo firme e eficiente em suas decisdes, por meio de
suas Corregedorias-Gerais e pela Corregedoria Nacional de Justica tém sido um catalisador e
propulsor da efetivacdo dos direitos relacionados com a REURB, que é direito humano

fundamental.

Palavras-chave: regularizacdo fundiéria, direito a moradia, Poder Judiciario, Corregedoria

Nacional de Justica, transformacdo social.



ABSTRACT

Urban land regularization (REURB) appears as a way of solving the housing problem of
irregular occupations in Brazil, constituting a true process of public intervention that aims, in
addition to legalizing informal urban centers, to promote social justice and the common good.
Through bibliographical research and documentary analysis, this dissertation aims to analyze
the impact of REURB from a legal and social point of view, as a strategy for social
transformation based on its directive implementation of public policy. It is developed in three
chapters that summarize the research findings, namely: (1) Urban land regularization as an
expression of human and fundamental rights: analysis and reflections; (1I) The role of the
Judiciary Inspectorate in facilitating urban land regularization: a path to the common good; and
(11) Reconfiguring Spaces: the impact of urban land regularization on social, economic and
environmental sustainability. The first chapter proposes reasoning that enshrines the right to
housing as a fundamental human right, as well as discussing the right to property and its social
function, establishing REURB as an expression of human rights, capable of promoting
citizenship and social inclusion. The second chapter discusses the role of the Judiciary and the
UN 2030 Agenda for social cohesion and the promotion of the common good, highlighting the
orchestrated action of the National Internal Affairs Department and the State Internal Affairs
Departments and the Federal District for the implementation of REURB. It also highlights the
experience of the General Inspectorate of Justice of the State of Espirito Santo in the REURB
process from 2024 onwards. Finally, the third chapter points out the transformation of cities
based on REURB, which promotes sustainable development, based on through the principle of
intergenerational solidarity, and reduces crime by strengthening the presence of the State and
improving the living conditions of individuals, including enabling access to lines of credit. In
conclusion, this dissertation shows that land regularization is a strategy for social
transformation, and that the Judiciary, in addition to its firm and efficient performance in its
decisions, through its General Inspectors and the National Inspectorate of Justice have been a
catalyst and driver for the realization of rights related to REURB, which is a social and

fundamental right.

Keywords: land regularization, right to housing, Judiciary, National Justice Inspectorate, social

transformation.
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INTRODUCAO

A maior parte da populagao brasileira reside em zonas urbanas, que se estabeleceram de
forma desordenada. Isto resultou em extensas ocupacgdes irregulares, nas quais a falta de
formalizacdo da propriedade e 0 acesso limitado a servigos basicos e direitos sociais persistem

como desafios significativos.

Essas circunstancias sublinham a importancia de uma avaliagéo critica do marco legal
e das politicas pablicas relacionadas a Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB), buscando
ndo apenas solucdes juridicas e urbanisticas, mas também a efetivacdo da inclusdo social e do

acesso a justica para as comunidades mais vulneraveis.

A regulamentagdo para a REURB, a partir do advento da Lei n° 13.465/2017 e do
Decreto n° 9.310/2018, surgiu como uma solucdo para a questdo das ocupacdes irregulares que
persistem ao longo dos anos, consistindo, a regularizagdo fundiaria urbana, em um verdadeiro
processo de intervengdo publica, cujo objetivo maior, além de legalizar os ndcleos urbanos
informais, € promover a melhoria da qualidade de vida dos ocupantes, a0 mesmo tempo em que

proporciona seguranca juridica aquela situacdo fatica.

Assim, o produto da REURB é um direito real, registrado em cartorio de registro de
imdveis, garantindo a seguranca juridica na posse para 0 morador do imével regularizado. Mas,
além do produto formal (que possibilita desafogar o Judiciario com a extincdo das acOes de
usucapido nao findas), com a regularizacdo fundiaria, busca-se dar concretizacdo ao direito de
moradia, ao acesso a servigos publicos, promovendo a cidadania e a qualidade de vida da
populacédo beneficiaria.

Neste contexto, a integracdo da Corregedoria do Poder Judiciario como agente ativo na
promocdo da REURB, especialmente na vertente de Interesse Social (REURB-S), objeto do
presente estudo, destaca-se como uma pega-chave para a superacao de barreiras juridicas e para
garantir que os processos de regularizagdo fundiaria sejam conduzidos de maneira justa e eficaz.
A Corregedoria, ao atuar como mediadora e facilitadora, pode contribuir significativamente
para a implementacdo de praticas que assegurem o direito a moradia digna e 0 acesso aos
servigos publicos essenciais, além de reforgar o compromisso do Judiciario com a inclusédo

social.
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Adicionalmente, a perspectiva socioambiental deste projeto sublinha a necessidade de
abordagens que considerem o0s impactos ambientais das intervengfes urbanas, buscando
solugdes que equilibrem o desenvolvimento humano com a conservagcdo do meio ambiente.
Ainda ha de se considerar o impacto dessas medidas na contencao dos indices de criminalidade

e sua articulacdo com o aspecto econdmico.

Ao alinhar os esforcos do Judiciario com as politicas publicas de regularizagao fundiaria
urbana, este estudo visa fornecer percepcbes para o aprimoramento das politicas publicas,
contribuindo para o debate sobre a construcdo de cidades mais justas, inclusivas, seguras e
sustentaveis. Portanto, considerar o Poder Judiciario na anélise é essencial para entender como
suas acOes podem potencializar os beneficios sociais, ambientais e econdmicos da REURB,
fornecendo um caminho mais claro para a realizagédo de direitos fundamentais em areas urbanas

informais.

Desta forma, como objetivo geral, demarcou analisar o impacto da REURB sob os
pontos de vista juridico e social, como estratégia de transformacdo social a partir de sua

implementacao diretiva de politica pablica.

Como objetivos especificos pretendeu-se, em primeiro momento, examinar 0 marco
legal e as politicas publicas relativas a regularizacdo fundiaria urbana, avaliando seu impacto
na promocao da cidadania e incluséo social: avaliar de forma critica a legislacdo e as iniciativas
governamentais voltadas para a regularizacdo fundiaria urbana, com especial enfoque na sua
capacidade de fomentar a cidadania ativa e facilitar a inclusdo social de populagcdes em areas

urbanas informais.

Na sequéncia, pretendeu-se investigar o papel das Corregedorias do Poder Judiciario
como promotoras da incluséo social na REURB: examinar e destacar a fungéo e as iniciativas
das Corregedorias Nacional, Estaduais e do Distrito Federal no processo de regularizacdo
fundiaria urbana, especialmente na REURB de Interesse Social (REURB-S), enfatizando como
estas contribuem para promover a inclusdo social e garantir o0 acesso a justica para populagdes

vulneraveis em contextos urbanos informais.

Além disso, explorar a contribuicdo da regularizacao fundiaria urbana na efetivacao dos
direitos socioambientais e promocédo do desenvolvimento sustentavel, para investigar como a
REURB atua enquanto um mecanismo essencial para a concretizacdo dos direitos sécio-
econémico-ambientais, destacando sua capacidade de integrar praticas de desenvolvimento

urbano sustentdvel. Por este objetivo especifico, propbe-se analisar de que maneira a
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regularizacdo fundiaria contribui para a melhoria das condi¢fes de vida em areas urbanas
informais, enquanto promove a conservagéo ambiental, a diminui¢do da criminalidade, a gestéo

responsavel dos recursos naturais e a criagdo de espagos urbanos mais resilientes e inclusivos.

Com relagdo a questdo metodoldgica, o presente trabalho consubstancia-se em analise
documental a partir de pesquisa bibliogréfica, sendo examinados documentos e normativas
relativos a tematica, artigos cientificos, julgados e doutrina, por meio de uma pesquisa
bibliogréafica para obter informac6es sobre a situacéo atual do problema pesquisado e identificar

0s aspectos que j& foram publicados.

Delimitado o tema desta pesquisa (regularizacdo fundidria urbana), foi feito
levantamento bibliografico inicial para definicdo do problema (contextualizacdo da REURB

como estratégia para transformacéo social a partir da atuacdo do Poder Judiciario).

Assim, inicialmente foram buscados trabalhos publicados nas bases de dados Scielo,
Scopus, Web of Sciences e Periddicos CAPES, sendo empregado como filtro o idioma
(portugués, inglés e espanhol) e as seguintes palavras-chaves: regularizacao fundiaria urbana,
direito a moradia, Poder Judiciario, Corregedoria Nacional de Justica, transformagcédo social. Os
trabalhos selecionados foram analisados a partir dos titulos e resumos para garantir que

estivessem relacionados a tematica.

Em seguida, procedeu-se ao aprofundamento e ampliagdo do levantamento
bibliogréafico, compreendendo outras bases de dados, com a localizagdo e escolha dos textos,
com seus respectivos fichamentos. Por fim, a analise e interpretacdo dos achados compreendem
o desenvolvimento desta dissertacdo, a qual foi incrementada com aportes de relatos de caso,
descrevendo a experiéncia da Corregedoria-Geral de Justica do Espirito Santo na questdo da
REURB de interesse social.

A presente pesquisa, desenvolvida no Programa de P6s-Graduacdo em Direito da
Universidade Nove de Julho, insere-se na Linha de Pesquisa 1 “Estruturas do Direito
Empresarial”, a qual busca a compreensdo dos alicerces constitucionais da ordem econdmica,
como a soberania nacional, a propriedade privada, a funcdo social da propriedade e a reducao

das desigualdades regionais e sociais, complementada pela regulacéo e seus desdobramentos.
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1 A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE INTERESSE SOCIAL
COMO EXPRESSAO DOS DIREITOS HUMANOS E FUNDAMENTAIS: ANALISE E
REFLEXOES

O crescimento populacional experimentado pelo Brasil, sobretudo entre as décadas de
1940 a 1970, somado a disciplina legal do parcelamento do solo para fins urbanos (Decreto-Lei
n° 58/1937, inspirado no Direito Uruguaio?) e ao éxodo rural (fomentado pela auséncia estatal
e pela escassez de infraestrutura urbana), impulsionou a formacdo de periferias nas regioes
metropolitanas, com a criacdo de favelas, loteamentos irregulares/clandestinos e corti¢os, como

elucidado por Grazia de Grazia e Evaniza Rodrigues®.

A urbanizacdo tem uma ligacdo direta com o sistema capitalista e vice-versa. David
Harley descreve que as cidades surgiram, desde suas origens, a partir de uma concentracao
geografica e social de um excedente de producdo, e considera que a urbanizacao é um tipo de
fendmeno de classe®. Com o mesmo raciocinio, Ana Fani Carlos aponta que o espago urbano é
construido e reproduzido de forma desigual, pois “a desigualdade espacial é produto da
desigualdade social™*. Edésio Fernandes, tratando sobre a nova ordem juridico-urbanista no
Brasil, pondera que:

[...] cidade e cidadania sd0 0 mesmo tema e ndo ha cidadania sem a
democratizacdo das formas de acesso ao solo urbano e a moradia nas cidades.
Né&o ha como promover mudancas significativas e estruturais desse padréo de
exclusdo social, segregacédo territorial, degradacdo ambiental e ilegalidade
urbana que caracteriza o processo de urbanizacao no Brasil, se ndo for também
mediante uma reforma do direito, com o envolvimento sistematico dos

operadores do direito nas parcerias académicas e politico-institucionais que
tém-se formado®.

1 GONCALVES, Thomas Nosch. O processo de regularizacao fundiaria urbana. 263 p. Dissertacao (Mestrado
— Programa de P6s-Graduagdo em Direito). Faculdade de Direito de Ribeirdo Preto, Universidade de S&o Paulo,
2021, p. 28. Disponivel em: https://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/107/107131/tde-10082022-
145353/publico/ThomasNGoncalvesOriginal.pdf Acesso em: 04 nov. 2024.

2 GRAZIA, Grazia de; RODRIGUES, Evaniza. Uma alternativa para a gestdo urbana: o Ministério das Cidades e
seus desafios. Revista Rio de Janeiro, v. 1, n. 9, p. 11-21, 2003.

3 HARLEY, David. Cidades rebeldes: do direito a cidade a revolucéo urbana. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2014.
4 CARLOS, Ana Fani Alessandri. A Cidade. 9 ed. Sdo Paulo: Contexto, 2018, p. 23.

5 FERNANDES, Edésio. A nova ordem juridico-urbanistica no Brasil. In: FER-NANDES, Edésio; ALFONSIN,
Betania. Direito Urbanistico: estudos brasileiros e internacionais. Belo Horizonte: Del Rey, 2006, p. 05.


http://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/107/107131/tde-10082022-
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De fato, é a populacdo pobre que é impelida a ilegalidade para exercer o seu direito de
morar. E a populagio pobre que se organiza em uma ocupacio geografica desordenada e a que
sofre os efeitos graves advindos das condigdes precérias de habitabilidade — como enchentes,
desmoronamentos, poluicdo dos recursos hidricos, poluicdo do ar, impermeabilizacdo da
superficie do solo, desmatamento, congestionamento habitacional, reincidéncia de epidemias,

aumento dos indices de violéncia etc., como aponta Erminia Maricato®.

As mobilizagdes populares em defesa da reforma urbana, iniciadas na década de 1960 e
potencializadas entre as décadas de 1970 e 1980 com pautas sociais e democraticas, ganharam
forca com a positivacao do capitulo urbano na Constituicdo Federal de 1988, em destaque aos
artigos 182 e 183, que tratam, respectivamente, da politica de desenvolvimento urbano e da

usucapido constitucional.

A partir de entéo, os debates concentraram-se na questao redistributiva, na funcéo social
da propriedade, na gestdo democratica da cidade, visando um padrdo de gestdo publica ligada
ao exercicio da cidadania’, nos niveis estaduais e municipais — inclusive com a aprovacéo da
Lei n° 10.257/2001, denominada Estatuto da Cidade, que entrou em vigor apés 13 anos da

promulgacédo da Constituicdo Federal.

Com o Ministério das Cidades instituido em 2003, concretizou-se a aspiracao por uma
formulagdo coordenada de politicas urbanas em dmbito nacional, restabelecendo um papel mais

significativo para o governo federal no debate sobre o desenvolvimento urbano®.

A moradia passou a ser entendida e complexificada como integrante de um minimo
existencial necessario para a dignificacdo da existéncia humana. Segundo José Renato Nalini,
“a casa propria ndo é somente teto material. E uma verdadeira institui¢do, plena de
significados™®. Portanto, a moradia deve ser um local em que seja possivel a consecucio das
finalidades humanas, que tenha servicos publicos dignos e vida urbana segura, integra e

adequada.

6 MARICATO, Erminia. Brasil, cidades: alternativas para a crise urbana. 4 ed. Petr6polis: Vozes, 2011.

7 GRAZIA, Grazia de; RODRIGUES, Evaniza. Uma alternativa para a gestdo urbana: o Ministério das Cidades e
seus desafios. Revista Rio de Janeiro, v. 1, n. 9, p. 11-21, 2003.

8 MARICATO, Erminia. O Ministério das Cidades e a Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano.
Politicas  sociais -  acompanhamento e  anélise, n. 12, 2006. Disponivel  em:
http://www.ipea.gov.br/portal/images/stories/PDFs/politicas_sociais/bps_12_completo.pdf. Acesso em: 8 abr.
2024.

9 NALINI, José Renato. Direitos que a cidade esqueceu. Sao Paulo: Revista dos Tribunais. 2011, p. 85.
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No mesmo sentido, Marcelo Benacchio defende que o direito a moradia:

[...] ndo se resume numa casa, num teto, tem maior amplitude, compreendendo
um lugar seguro para viver possibilitando qualidade geral de vida ao ser
humano de maneira a preservar sua dignidade, salde mental e fisica e
desenvolvimento pessoal. Abarca ainda a prote¢do contra ameacas externas,
meio ambiente sadio, infraestrutura adequadas as necessidades de moradia a
custo acessivel, proximidade com o local de trabalho, espaco adequado, lazer
e servicos publicos; enfim um lugar no qual se possa viver em paz e na
plenitude do gozo dos direitos humanos®°.

Dai a crescente (e pujante) preocupacdo com as questdes de regularizacao fundiaria e

readequacdo das moradias informais no cenario urbano do pais.

Com a criacdo do Programa Minha Casa, Minha Vida, a partir da promulgacao da Lei
n®11.977, de 7 de julho de 2009, alterada pela Lei n® 12.424, de 16 de junho de 2011, ocorreu
uma movimentacdo legislativa nesse sentido. Com objetivo de incentivar a producédo e
aquisicdo de novas unidades habitacionais ou requalificaces de imdveis urbanos e rurais para
familias de baixa renda, referida legislacdo também estabeleceu normas para a promocéao da
regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas, inaugurando um

momento promissor para a REURB no Brasil.

Em 2017 foi promulgada a Lei n°® 13.465, que estabelece a Regularizacdo Fundiaria
Urbana (REURB), a qual marca um progresso significativo na seguranca juridica para 0s
ocupantes de propriedades ndo regularizadas no Brasil. Além disso, essa legislacdo
consubstancia-se em um passo crucial para a realizacdo do direito a moradia, direito
fundamental garantido pela Constituicdo Federal de 1988, pois “abrange medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacao dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulacio de seus ocupantes” (artigo 9°), ancorada nos
principios de sustentabilidade econdmica, social e ambiental, além de promover uma gestéo
territorial eficaz. Esta abordagem tem como principal meta assegurar o direito fundamental a
uma moradia digna e a condicGes de vida apropriadas, oportunizando a implementacéo das

funcdes sociais tanto da propriedade quanto da cidade.

10 BENACCHIO, Marcelo. Artigo 11° In: BALERA, Wagner; SILVEIRA, Vladmir Oliveira (Coord).
Comentarios ao Pacto Internacional dos Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais. Curitiba: Classica, 2013,
p. 191.
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Na visdo de Michely Freire Fonseca Cunha, “a lei de REURB foi publicada justamente

pela ineficiéncia e inviabilidade de regularizagdo da cidade por meio dos instrumentos juridicos

vigentes até a publicacio da referida lei”.

No mesmo sentido, a visao de Jocsa Araujo Moura (2018, p. 13):

A nova legislagdo (Lei n° 13.465/2017 e o Decreto n° 9.310/2018) aperfeicoa
arevogada Lein®11.977/2009 e inova em diversos aspectos, de modo a atingir
0s objetivos ainda ndo alcancados pelos diplomas legislativos anteriores.
Busca ser mais eficiente e, ousando, tenta resolver o problema que deixa na
informalidade mais de 50% das unidades imobilirias brasileiras*?.

Pela novel legislagéo, constituem objetivos da REURB, consoante o artigo 10:

I — identificar os nucleos urbanos informais que devam ser regularizados,
organiza-los e assegurar a prestacdo de servi¢os publicos aos seus ocupantes,
de modo a melhorar as condig¢Ges urbanisticas e ambientais em relagéo a
situacdo de ocupacdo informal anterior;

Il — criar unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento territorial
urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus ocupantes;

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

IV — promover a integracao social e a geracdo de emprego e renda;

V — estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em reforco a
consensualidade e & cooperacéo entre Estado e sociedade;

VI — garantir o direito social a moradia digna e as condi¢cdes de vida

adequadas;
VIl — garantir a efetivacdo da funcéo social da propriedade;
VIl — ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e

garantir o bem-estar de seus habitantes;

IX — concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupagdo e no uso

do solo;

X — prevenir e desestimular a formagao de novos nlcleos urbanos informais;

XI — conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

X1l — franquear participagdo dos interessados nas etapas do processo de

regularizacdo fundiaria.

Mas, para a efetivacdo dos objetivos da REURB, ha necessidade de se cumprir ao menos

6 (seis) fases: (i) requerimentos dos legitimados; (ii) tramitacdo administrativa do pedido,
durante a qual serd concedido um prazo para que os detentores de direitos reais sobre o imovel
e 0s proprietarios adjacentes possam se manifestar; (iii) elaboracdo do projeto; (iv) saneamento
do processo administrativo; (v) decisdo administrativa ao qual se emitird a CRF pelo Municipio

e (vi) registro da CRF em cartério de registro de imdveis (artigo 28 da Lei n°® 13.465/2017).

11 CUNHA, Michely Freire Fonseca. Manual de Regularizacdo Fundiaria Urbana. 2 ed. Salvador: JusPodivm,
2021, p. 35.

12 MOURA, Jocsd Araujo. Regularizagdo fundiaria urbana e seus aspectos praticos. Sdo Paulo: All Print,
2018, p. 13.
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Embora o procedimento possa parecer complexo, na realidade é ele que tem
proporcionado a concretizacdo do direito & moradia da populacdo brasileira, representando
grande avanco nas pautas social e democrética, balizado pela dignidade da pessoa humana, em
nosso pais. A REURB néo s6 facilita (e promove) o acesso a moradia digna, como também
impulsiona uma abordagem mais holistica e sustentavel para o crescimento urbano, alinhando-

se aos objetivos de desenvolvimento sustentavel propostos a nivel global.

Isto porque a REURB consubstancia-se em uma expressdao concreta dos direitos
humanos ao promover o acesso & moradia digna e ao desenvolvimento sustentavel. E, portanto,
um mecanismo juridico essencial na efetivacdo do direito a moradia, reconhecido como um
direito humano fundamental, fornecendo as bases para que populacdes em situacdes de
vulnerabilidade possam ter sua situacdo habitacional legalizada. Ao mesmo tempo, o instituto
contribui para a sustentabilidade das cidades ao integrar consideracdes ambientais, sociais e
econdmicas no processo de regularizacdo, assegurando que o desenvolvimento urbano ocorra

de maneira ordenada e responsavel.

Neste contexto, o presente capitulo procurard demonstrar o papel que o acesso a moradia
possui no ordenamento juridico brasileiro e, em segunda anéalise, como as diretrizes de direitos

humanos disponibilizadas pela ONU estdo sendo atendidas pelo Estado brasileiro.

1.1  Déficit habitacional no Brasil e o fenbmeno da favelizacao

Segundo o Censo de 2022, o Brasil enfrenta um déficit de 6 milhdes de unidades
habitacionais, com 16 milhdes de individuos residindo em mais de 11 mil comunidades carentes
distribuidas pelo territério nacional, com aproximadamente 236 mil pessoas vivendo em
situacdo de rua nas areas urbanas do pais. Ademais, informagdes do Instituto Brasileiro de
Geografia (IBGE) indicam que ha mais de 5 milhdes de habitacdes ndo regularizadas em todo

0 Brasil®3.

13 IBGE. Instituto Brasileiro de Geografia E Estatistica. Sintese de indicadores sociais: uma andlise das
condigbes de vida da populagdo brasileira. Rio de Janeiro, 2023. Disponivel em:
https://www.ibge.gov.br/estatisticas/sociais/habitacao/9221-sintese-de-indicadores-sociais.html. Acesso em: 10
abr. 2024.
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Habitacbes irregulares também sdo contabilizadas pela Organizacdo das Nagdes Unidas
(ONU). Segundo seu Relatdrio das Cidades, mais de um bilh&o de pessoas em todo o0 mundo
encontram-se vivendo em assentamentos precarios (slums), as favelas. Ainda, o nimero de
pessoas residindo nesses locais de extrema vulnerabilidade social e habitacional cresceu cerca

de 30 milhdes entre 2016 e 2018 no mundo, embora no Brasil o quantitativo tenha diminuido®*.

Esse incremento se deu mesmo diante de intensos esfor¢os por parte de governos
nacionais e locais em todo o mundo para melhorar as condi¢cbes de vida e mitigar as

disparidades no acesso a moradia digna:

Enfrentar a desigualdade urbana e a falta de moradia acessivel permanecem
prioridades urgentes: As cidades ndo serdo capazes de oferecer oportunidades
e criar valor se os trabalhadores ndo receberem salarios suficientes que
permitam a eles acesso a moradia adequada e outros servigos. Ferramentas de
politica como salarios minimos e formalizacdo do emprego informal podem
ajudar a aumentar as rendas, embora algumas das ferramentas mais poderosas,
como programas de transferéncia de renda condicionada, estejam sob a
jurisdicdo do governo nacional. A questdo da moradia acessivel inadequada
pode ser abordada alterando os quadros regulatdrios para tratar dos custos do
terreno, materiais de construgdo e financiamento habitacional que impedem
0s moradores urbanos de possuirem suas casas ou pagarem aluguéis acessiveis
com protecdes fortes para os inquilinos. Caminhos para alcancar esse objetivo
incluem aumentar a oferta onde ha déficit habitacional, subsidiar o acesso a
moradia formal onde ha oferta adequada e regular os mercados de habitagdo
para prevenir atividades especulativas improprias!®:.

Essas habitacdes, slums ou favelas — caracterizadas pela superlotagdo de moradias,
pouco ou nenhum acesso a saneamento basico e dgua potavel — além de se traduzirem em um
contexto de inseguranca da posse/propriedade, também se configura em um contexto

sociocultural excludente. A cultura desempenha um papel crucial na configuracao das cidades,

14 Namero de pessoas em favelas cresceu no mundo, mas no Brasil, caiu, diz ONU. Disponivel em:
https://noticias.uol.com.br/colunas/jamil-chade/2020/10/31/com-1-bilhao-de-pessoas-em-favelas-luta-contra-
covid-19-mostra-limites.htm. Acesso em: 05 jun. 2024.

15 Traducao livre de: “Tackling urban inequality and unaffordable housing remain urgent priorities: Cities Will
not be able to offer opportunity and create value if workers do not earn liveable wages that permit them access to
adequate housing and other services. Policy tools like minimum wages and formalization of informal employment
can help boost incomes, although some of the most powerful tools, such as conditional cash transfer programmes,
are within the purview of national government. Inadequate affordable housing can be addressed by changing
regulatory frameworks to address the cost of land, building materials and housing finance that prevent urban
dwellers from owning their homes or paying affordable rents with strong tenant protections. Pathways to this goal
include increasing supply where there is a housing deficit, subsidizing access to formal housing where there is
adequate supply and regulating housing markets to prevent improper speculative activity”.

16 ONU. Organizacgdo das Na¢fes Unidas. World Cities Report 2020: The Value of Sustainable Urbanization.
2020, p. 20. Disponivel em: https://unhabitat.org/sites/default/files/2020/10/wcr_2020_report.pdf. Acesso em: 15
abr. 2024.
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operando como uma ferramenta eficiente para delinear linguagens de exclusdo e (n&o)

pertencimento a determinados espacos urbanos, como destaca Sharon Zukin'’,

Tais construc@es habitacionais sdo realizadas sem o devido conhecimento técnico, em
terrenos e fundacgdes, na maioria das vezes inapropriados, e ndo possuem atuacao estatal para

financiamento urbanistico e fundiario em larga escala, gerando autoconstrucdes®.

Esse processo da construcdo de moradias irregulares — em inseguranca de posse —
também foi (e ainda é) fruto da gentrificacdo!®, que, em contraste ao que se esperava, agravou
a vulnerabilidade socioeconémica das populacdes de baixa renda, especialmente nas favelas.
Jodo Flavio Amaral e Isadora Rodrigues?® apontam que no Rio de Janeiro, a comunidade do
Vidigal, proxima aos bairros valorizados de Ipanema e Leblon, sofreu aumento significativo no
custo dos aluguéis apo6s a pacificacdo policial e a instalacdo de hostels e pousadas para turistas,
atraindo investidores estrangeiros e provocando o deslocamento de moradores locais

vulneraveis.

De forma similar, conforme Loretta Less, Tom Slater e Elvin Wyly?!, a favela de
Paraisopolis, em S&o Paulo, enfrentou pressao imobiliaria crescente devido a sua proximidade
com o bairro de Morumbi, especialmente no inicio dos anos 2000, quando passou por uma
intensa valorizacdo imobiliaria. Esses exemplos ilustram como a gentrificacdo pode resultar no
deslocamento de populacGes vulneraveis, aumento do custo de vida e intensificacdo das
desigualdades socioeconémicas, em contraposicao ao que se espera com a regularizacdo dos

assentamentos.

Esses aspectos sdo salutares para entender como o ambiente de crises — sejam
econbmicas ou sanitarias — afeta profundamente o direito a moradia, consoante Nino Kriger,
Caroline Kriiger e Gustavo Henrique Ferreira??. Este cenario ficou explicito quanto a pandemia
de Covid-19:

17 ZUKIN, Sharon. The Culture of Cities. Massachussets: Blackwell Publishing, 1995.

18 MARICATO, Erminia. Para Entender a Crise Urbana. 12 ed. S&o Paulo: Expressdo Popular, 2015.

19 Gentrificagdo é um processo de transformacdo urbana que, por meio do influxo de residentes e empresas de
maior capital, leva ao encarecimento do custo de vida, transforma a regido em areas nobres e aprofunda a
segregacdo socioespacial nas cidades.

20 AMARAL, Jodo Flavio Menezes; RODRIGUES, Isadora Meneses. Gentrificagdo, midia e poder simbolico:
reflexdes sobre o consumo do espaco urbano mercantilizado. RUA [online], v. 26, n. 1, 2020. Disponivel em:
https://periodicos.sbu.unicamp.br/ojs/index.php/rua/article/view/8658744. Acesso em: 05 maio. 2024.

21 LESS, Loretta; SLATER, Tom; WYLY, Elvin. Gentrification. New York: Routledge, 2008.

22 KRUGER, Nino Rafael Medeiros; KRUGER, Caroline; FERREIRA, Gustavo Henrique Soares. Para Ficar em
Casa € Preciso ter Casa: a covid-19 e o direito & moradia no Brasil. In: Repositério do Conhecimento do IPEA
(2020). Disponivel em: https://repositorio.ipea.gov.br/handle/11058/10690. Acesso em: 07 abril 2024.



21

Na natureza mercantilizada no espaco urbano financeirizado, coisificou-se a
vida, que agora se expressa enquanto nimeros que rapidamente se perdem,
pois a histérica negacdo do acesso a direitos fundamentais para parte
substantiva da populacéo, cedo ou tarde, recai sobre o todo o social. Diante da
pandemia, o apelo “fique em casa” busca chamar a atencdo da populacao
mundial para a necessidade da pratica do isolamento fisico enquanto estratégia
voltada ao impedimento da proliferacdo rapida da Covid-19, que incorreria
em colapso dos sistemas de saude. Contudo, quando ecoado sobre a nacao
brasileira, acaba se tornando declaracdo de dentncia da violéncia da qual essas
populagbes vulnerdveis tém sido vitimas por séculos, uma vez que,
anteriormente, ndo tiveram tal direito garantido e agora lhes € cobrado um
preco diante do avanc¢o da contaminacéo [...] Essa situacdo torna urgente a
reflexdo sobre a realidade na qual a violagéo de direitos positivados, como a
“garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao
transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futuras geragdes” (Brasil, 2001), deixa mais de 60% da populagdo sem acesso
a tratamento de esgoto (Ipea, 2016). Esse cenario estabelece um panorama
potente para a ampliacdo da contaminagdo pela Covid-192%.

Considerando esse contexto, entende-se que a realidade da habitagdo no Brasil é um
assunto que demandaria politicas publicas mais concretistas e que ndo transladasse um direito

fundamental (a moradia como componente de uma vida digna) como bem de consumo?.

1.2 O direito humano e fundamental & moradia

Foi a partir da Declaragdo Universal dos Direitos Humanos (DUDH), de 1948, que a
habitacdo passou a ser entendida como parte essencial do direito a um padréo de vida digno,

reconhecendo de forma embrionéria o direito a moradia:

Artigo 25 — 1. Todo ser humano tem direito a um padréo de vida capaz de
assegurar a si e a sua familia saide, bem-estar, inclusive alimentacéo,
vestuario, habitagdo, cuidados médicos e 0s servigos sociais indispensaveis e
direito a seguranca em caso de desemprego, doenca invalidez, viuvez, velhice
ou outros casos de perda dos meios de subsisténcia em circunstancias fora de
seu controle.

23 KRUGER, Nino Rafael Medeiros; KRUGER, Caroline; FERREIRA, Gustavo Henrique Soares. Para Ficar em
Casa € Preciso ter Casa: a covid-19 e o direito a moradia no Brasil. In: Repositério do Conhecimento do IPEA
(2020). p. 98-106. Disponivel em: https://repositorio.ipea.gov.br/handle/11058/10690. Acesso em: 07 abril 2024.
24 MARICATO, Erminia. As ideias fora do lugar e o lugar fora das ideias. In: VAINER, C. A cidade do
pensamento Unico: desmanchando consensos. Petrépolis: Vozes, 2013.
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Em 1966 a ONU adotou o Pacto Internacional de Direitos Econdmicos, Sociais e
Culturais (PIDESC), com objetivo de conferir obrigatoriedade aos compromissos estabelecidos
na DUDH. O Brasil, como signatario do referido Pacto desde 1992, que é uma das fontes
internacionais mais importantes sobre a protecdo do direito a moradia adequada, ficou
incumbido de criar politicas publicas a contemplar os itens delimitados em seu artigo 11, dentre
eles, o direito a moradia adequada:

Art. 11. § 1° Os Estados-partes no presente Pacto reconhecem o direito de
toda pessoa a um nivel de vida adequado para si proprio e para sua familia,
inclusive a alimentacdo, vestimenta e moradia adequadas, assim como uma
melhoria continua de suas condi¢Bes de vida. Os Estados-partes tomarao
medidas apropriadas para assegurar a consecugéo desse direito, reconhecendo,

nesse sentido, a importancia essencial da cooperacdo internacional fundada no
livre consentimento.

Em &mbito nacional, o direito & moradia em nosso Texto Magno (artigo 6°, caput®) s6
foi positivado em 2000 pela Emenda Constitucional n® 26, mesmo o Brasil ratificando
anteriormente tratados internacionais de direitos humanos que a colocavam, junto com a

habitacdo, como fundamentais ao bem-estar de toda sociedade.

Em 2004, com a aprovagdo da Emenda Constitucional n° 45, o direito & moradia ganhou
maior respaldo com a inser¢do do § 3° do artigo 5° da CF, ao prever que: “os tratados e
convengdes internacionais sobre direitos humanos que forem aprovados, em cada Casa do
Congresso Nacional, em dois turnos, por trés quintos dos votos dos respectivos membros, seréo
equivalentes as emendas constitucionais”. Tal norma estabeleceu “a internalizacdo do direito
fundamental & moradia como direito humano no ordenamento juridico brasileiro”?®, conforme

salientam Alceli Ribeiro Alves e Doacir Gongalves de Quadros

O direito @ moradia € um componente essencial dos direitos sociais, que englobam uma
série de prerrogativas juridicas fundamentais para garantir a dignidade humana. Conforme
definido por André de Carvalho Ramos?’, os direitos sociais permitem que individuos exijam
do Estado e da sociedade tanto a¢bes positivas quanto a abstencdo de intervengdes, com o

25 CF. Art. 6°. Sao direitos sociais a educacao, a saude, a alimentago, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer,
a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma
desta Constituicdo (grifo nosso).

26 ALVES, A. R.; QUADRQOS, D. G. (2024). O direito a moradia como direito humano fundamental e sua
positivacdo no direito constitucional brasileiro. Revista Direitos Humanos e Democracia, 12(24), e15324.
https://doi.org/10.21527/2317-5389.2024.24.15324. Disponivel em:
https://www.revistas.unijui.edu.br/index.php/direitoshumanosedemocracia/article/view/15324 Acesso em: 04
nov. 2024.

27 RAMOS, André de Carvalho. Curso de Direitos Humanos. 5. ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2018.
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objetivo de assegurar condigdes minimas de vida que abrangem aspectos materiais e

socioculturais.

A moradia, nesse contexto, ndo se restringe apenas ao direito de ter um teto, mas inclui
0 acesso a um espago gque promova 0 bem-estar, a seguranca e a integragéo social, refletindo o
papel do Estado em criar e manter infraestruturas que sustentem comunidades saudaveis e
inclusivas. Assim, ao reconhecer a moradia como um direito social, reafirma-se 0 compromisso
com politicas que ndo s6 atendam as necessidades basicas, mas também promovam uma vida

digna e plena para todos os cidadaos.

Essa caracteristica universalista a que se trata os direitos humanos tem relacdo com o
conceito de sujeito, cidaddo e, como consequéncia, da dignidade da pessoa humana. Assim, 0
cidadao, segundo Flavia Piovesan:

Ele é entendido, antes como pessoa de valor proprio indisponivel, destinado
ao livre desenvolvimento. Mas também simultaneamente membro de
comunidades, de matrimonio e familia, igrejas, grupos sociais e politicos, das
sociedades politicas, ndo em Ultimo lugar, também do Estado, com isso.
situado nas relagdes inter-humanas mais diversas, por essas relagdes em sua

individualidade concreta; essencialmente moldado, mas também chamado a
co-configurar responsavelmente convivéncia humana?.

Portanto, cada pessoa ndo é apenas um individuo isolado, mas um membro ativo de
diversas comunidades e grupos sociais, incluindo a familia, grupos religiosos, politicos e a
sociedade em geral, até o contexto mais amplo do Estado. Essa perspectiva sublinha a ideia de
que as relagdes inter-humanas moldam a identidade individual, a0 mesmo tempo em que
conferem ao individuo a responsabilidade de contribuir para a convivéncia coletiva — por isso
a necessidade de se incrementar politicas publicas de acesso a moradia digna, pois este direito
social é mais do que um simples abrigo fisico. E um espaco onde o individuo exerce e vivencia

seus direitos e responsabilidades dentro dessas varias esferas de pertencimento.

A garantia do direito a moradia vai além de proporcionar um teto; ela deve assegurar
que as pessoas tenham um lugar adequado para viver que suporte seu bem-estar e permita seu
desenvolvimento livre e pleno. Este é o intento do principio da dignidade da pessoa humana,

segundo Ingo Sarlet, Luiz Marinoni e Daniel Mitidiero:

28 PIOVESAN, Flavia. Temas de Direitos Humanos. 3. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2009, p. 366.
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A dignidade da pessoa humana, nessa quadra, revela particular importancia
prética a partir da constatagdo de que ela (a dignidade da pessoa humana) é
simultaneamente limite e tarefa dos poderes estatais e da comunidade em geral
(portanto, de todos e de cada um), condi¢do que também aponta para uma
paralela e conexa dimensdo defensiva (negativa) ou prestacional (positiva) da
dignidade. Com efeito, verifica-se que na sua atuacdo como limite, a dignidade
implica ndo apenas que a pessoa ndo pode ser reduzida a condicdo de mero
objeto da agdo propria e de terceiros, mas também o fato de que a dignidade
constitui o fundamento e contetdo de direitos fundamentais (negativos) contra
atos que a violem ou a exponham a ameacas e riscos, no sentido de posi¢des
subjetivas que tém por objeto a ndo intervencdo por parte do Estado e de
terceiros no @mbito de protecdo da dignidade. Como tarefa o reconhecimento
juridico-constitucional da dignidade da pessoa humana implica deveres
concretos de tutela por parte dos 6rgdos estatais, no sentido de proteger a
dignidade de todos, assegurando-lhe também por meio de medidas positivas
(prestacdes) o devido respeito e promogao, sem prejuizo da existéncia de
deveres fundamentais da pessoa humana para com o Estado e os seus
semelhantes?.

Raquel Rolnik assevera que o direito a moradia, como direito humano fundamental, esta
intrinsecamente ligado & ideia de dignidade e de participacéo ativa na sociedade’. A habitacéo
adequada é um componente essencial para que os individuos possam participar efetivamente
das suas comunidades, influenciando e sendo influenciados pelas dindmicas sociais, culturais e

politicas.

Isso reforga a nocéo de que cada pessoa, ao ser provida de moradia adequada, ndo apenas
tem suas necessidades basicas atendidas, mas também recebe a oportunidade de contribuir de
maneira significativa para a construcdo de uma sociedade mais justa e equitativa. Portanto, o
direito a moradia ¢ uma parte vital da realizacdo dos direitos humanos, refletindo a
interdependéncia e a multifuncionalidade das relagdes humanas na promocéo da dignidade e do

desenvolvimento humano.

29 SARLET, Ingo Wolfgang; MARINONI, Luiz Guilherme; MITIDIERO, Daniel. Curso de Direito
Constitucional. 7. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2018, p. 281-282.

30 ROLNIK, Raquel. Direito & moradia. ed. 51. IPEA, 2009. Disponivel em:
ttps://lwww.ipea.gov.br/desafios/index.php?option=com_content&view=article&id=1034:direito-a-
moradia&catid=29:artigos-materias&Itemid=34 Acesso em: 03 out. 2024.
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1.3 O conceito de moradia adequada para a ONU

N&o ha uma definicdo clara e explicita, seja na Constituicdo, na legislacdo ou em
normativas infralegais, sobre o conceito de moradia, razdo pela qual recorre-se a definicao
estabelecida pela ONU3L.

Em verdade, o PIDESC, ratificado pelo Brasil em 1992, e as resolucGes das Nacdes
Unidas, destacam a importancia da moradia como um alicerce para a realizagdo de outros
direitos humanos e como constituinte dos estados de bem-estar social, como preceitua Ana
Cristina Costa Meireles®?. Dessa forma, foi a compreensdo das Nacdes Unidas sobre a
importancia do direito a moradia que levou, ao longo das décadas, a realizacdo de diversos
estudos especificos sobre o tema, os quais incluiram a definicdo de metas para os paises-

membros.

De acordo com o ja citado artigo 11.1 do PIDESC, cabe aos Estados signatarios garantir
politicas publicas que promovam moradia adequada para todos os seus cidaddos, em especial
para populagdes vulneraveis. Esse direito esta ligado ao compromisso assumido pelos governos
em tomar medidas apropriadas visando combater desigualdades habitacionais e assegurar que

todas as pessoas possam ter um nivel de vida adequado a si e sua familia.

Conforme destacam Licia Moraes e Marcelo Dayrell®3, a Resolugdo n° 4/1991, da ONU
(Comentario n° 4, do Comité de Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais), define que o direito
a moradia integra diversos outros direitos humanos, pois possui relacéo direta com a dignidade

da pessoa humana.

Para o Comité de Direitos Econémicos, Sociais e Culturais, a interpretacdo apropriada

do dispositivo (Comentario n° 4) deve seguir 0s seguintes pontos:

31 ONU. Organizacdo das Nag¢des Unidas. Direitos Humanos: Direito a Moradia Adequada. 2013. Disponivel
em: https://unesdoc.unesco.org/ark:/48223/pf0000225430. Acesso em: 09 abr. 2024.

32 MEIRELES, Ana Cristina Costa. A Eficacia Dos Direitos Sociais. Salvador: JusPodvim, 2008.

33 MORAES, Lucia; DAYRELL, Marcelo. Direito Humano a Moradia e Terra Urbana. Sdo Paulo: DhESCA
Brasil, 2008.
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O direito a habitacdo adequada aplica-se a todas as pessoas. Enquanto a
referéncia a ‘si proprio e sua familia’ reflete a crenca a respeito dos papéis
desempenhados pelo género de atividade econémica comumente aceitos em
1966, quando a Convencdo foi adotada, a expressdo ndo pode ser lida hoje
implicando quaisquer limitacbes sobre a aplicabilidade do direito aos
individuos ou a domicilios chefiados por mulheres ou outros grupos. Assim, a
concepgdo de ‘familia’ deve ser entendida em sentido amplo. Além disso, 0s
individuos, assim como as familias, ttm o reconhecimento de seu direito a
habitagdo adequada independentemente de idade, condi¢do econdmica, grupo
ou outra pertinéncia a um grupo ou quaisquer outros fatores como tais. Em
particular, o gozo deste direito ndo deve, de acordo com o artigo 2(2) da
Convengao, ser sujeito a qualquer forma de discriminagédo3*.

Dessa maneira, infere-se que o direito a habitacdo deve ser compreendido de maneira
ampla e integrada, ndo se limitando a mera oferta de abrigo ou ao tratamento da habitagcdo como
uma mera mercadoria. A visdo do Comité ressalta que habitar deve significar mais do que
apenas ter um teto, devendo englobar a capacidade de viver com seguranca, paz e dignidade, o
que também é reforcado por Raquel Rolnik: “Uma casa ndo € uma mercadoria — quatro paredes
e um teto. E um lugar para viver com seguranca, paz e dignidade, e um direito de todos os seres

humanos”®.

Tal conclusao consta do Relatério da ONU-Habitat:

A moradia ndo é apenas um teto para se abrigar, também é um lugar para viver
e reunir a familia. Para muitos, é o patriménio mais importante em termos
monetarios e, por vezes, afetivo: o maior investimento de uma vida e,
frequentemente, o lugar em que séo gerados 0s recursos que suportam o lar. A
moradia é, além disso, a unidade béasica do crescimento urbano363’,

Essa interpretacdo é justificada por dois principais motivos: primeiro, a habitacdo é
intimamente ligada a outros direitos humanos e aos principios fundamentais da dignidade
humana, que é a base da Convencao sobre Direitos Humanos; segundo, o conceito de habitacdo

ndo deve ser limitado ao fisico e material, mas deve também considerar aspectos como

34 BRASIL. Secretaria de Direitos Humanos da Presidéncia da Republica. Direito a moradia adequada. Brasilia:
Coordenacdo Geral de Educacdo em SDH/PR, Direitos Humanos, Secretaria Nacional de Promogéo e Defesa dos
Direitos Humanos, 2013, p. 34. Disponivel em: https://unesdoc.unesco.org/ark:/48223/pf0000225430. Acesso em:
09 jun. 2024.

35 ROLNIK, Raquel. Direito a Moradia. Repositorio IPEA, ano 6, edicdo 51, 2009. Disponivel em:
https://repositorio.ipea.gov.br/bitstream/11058/8264/1/Direit0%20%C3%A0%20moradia.pdf. Acesso em: 10 abr.
2024.

36 Traducéo livre de: “La vivenda no es solo um techo para abrigarse, tambien es um lugar para vivir y reunir la
familia. Para muchos, es el patrimonio mas importante em terminos monetarios y, a veces, afectivo; la mayor
inversion de uma vi y, frecuentemente, el lugar donde se generan los recursos que sustentan el hogar. La vivenda
es, ademas, la unidad basica del crecimiento urbano”.

37 ONU-HABITAT. Programa de las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos. Estado de las
ciudades de America Latina y el Caribe 2012: Rumbo a uma nueva transicion urbana, 2012, p. 62. Disponivel em:
https://unhabitat.org/estado-de-las-ciudades-de-america-latina-y-el-caribe-state-of-the-latin-america-and-the-
caribbean. Acesso em: 03 out. 2024.
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privacidade, espaco suficiente, seguranca, adequada iluminagdo e ventilacdo, infraestrutura
béasica e uma localizacdo que facilite 0 acesso ao trabalho e servigos essenciais, tudo a um custo
acessivel®®, além de intimidade, dignidade e cidadania.

Assim, para a efetivacdo do direito a moradia adequada, o Comité ainda sugere a
composicdo dos seguintes itens: (a) Seguranca Legal de Posse: Todas as formas de posse,
incluindo locacdo e moradia cooperativa, devem garantir protecdo legal contra despejos
forcados e outras ameagcas; (b) Disponibilidade de Servigos: Uma moradia adequada deve
oferecer acesso a servicos essenciais como agua potavel, energia, saneamento basico e outros
recursos necessarios para salde e seguranca; (c) Custo Acessivel: Os custos associados a
habitacdo ndo devem comprometer a capacidade de satisfazer outras necessidades basicas.
Subsidios habitacionais devem ser disponibilizados para quem ndo pode arcar com esses custos,

a exemplo do Programa Minha Casa Minha Vida, estabelecido pela Lei n® 11.977/2009.

Seguidos de: (d) Habitabilidade: Moradias devem oferecer espaco adequado e prote¢édo
contra condicBes climaticas adversas e riscos a saude, garantindo a seguranca fisica dos
ocupantes; (e) Acessibilidade: Grupos desfavorecidos devem ter acesso garantido e sustentavel
a habitacdo adequada, com consideracdes especiais para suas necessidades habitacionais; (f)
Localizacdo: Moradias devem estar situadas em locais que permitam acesso facil a empregos,
servicos de saude, educacéo e outras facilidades sociais, tanto em areas urbanas quanto rurais;
(g) Adequacéo Cultural: A construcao de habitacdes deve respeitar a expressédo da identidade e
diversidade cultural, assegurando também a incorporacdo de facilidades tecnologicas

modernas.

Na visdo de Celso Antdnio Pacheco Fiorillo e Renata Marques Ferreira, o direito a
moradia integra, ao lado dos demais direitos sociais previstos no artigo 6° da CF, o que ele
denomina de piso vital minimo, isto é, um patamar minimo de condi¢fes que assegurem a tutela
da vida humana com dignidade, “a ser necessariamente assegurado por nosso Estado

Democratico de Direito”®°,

38 BRASIL. Secretaria de Direitos Humanos da Presidéncia da Republica. Direito a moradia adequada. Brasilia:
Coordenacdo Geral de Educacdo em SDH/PR, Direitos Humanos, Secretaria Nacional de Promog&o e Defesa dos
Direitos Humanos, 2013. Disponivel em: https://unesdoc.unesco.org/ark:/48223/pf0000225430. Acesso em: 09
jun. 2024.

39 FIORILLO, Celso Antbnio Pacheco; FERREIRA, Renata Marques. Fundamentos Constitucionais do Direito
Ambiental Brasileiro. RIDB, Ano 1 (2012), n° 2, 867-910 Disponivel em: http://www.idb-fdul.com/. Acesso em:
30/11/2024.
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Esta abordagem integral promovida pela ONU reforca a ideia de que a habitacdo
adequada é um direito humano bésico e essencial, fundamental para a realizacdo de uma vida
plena e digna, que ndo se resume ao abrigo fisico, mas envolve condigdes que assegurem
seguranca, acesso a Servicos essenciais, privacidade e estabilidade, protecdo da intimidade,
dignidade e cidadania, possibilitando as pessoas o desenvolvimento social, econémico e
cultural em um ambiente seguro e saudavel, o que se coaduna com o previsto no artigo 9°, inciso
IV, da Lei n° 13.465/2017, cujo objetivo é “garantir o direito social a moradia digna e as
condicdes de vida adequadas”, e com o preceituado no artigo 6° da CF, sendo o direito a moradia

piso vital minimo e a base para a fruicdo dessas condicdes de vida digna.

1.4 O direito de propriedade e sua funcéo social

Para tentar minimizar a desigualdade social e acesso a propriedade no pais, foi editada
a Medida Provisdria n® 759/16, convertida na Lei n® 13.465/17, instituindo a REURB. A referida
lei constitui um processo abrangente que visa resolver aspectos legais, ambientais, urbanisticos
e sociais associados a ocupacdes ndo autorizadas ou irregulares de areas urbanas, incluindo

loteamentos, condominios e terrenos tanto publicos quanto privados.

Michely Freire Fonseca Cunha® aponta que este mecanismo ¢ essencial para integrar
zonas ocupadas a margem da lei ao tecido legal e planejado da cidade, promovendo uma gestao

urbana mais eficiente e sustentavel.

A REURB tem como objetivo primordial a legalizacdo de situacdes de ocupacdo que,
sem a devida intervencdo, geralmente, perpetuam condicgdes de precariedade e exclusédo. Ao
regularizar essas ocupacdes, 0 processo nao apenas confere titulo de propriedade ou posse aos
seus ocupantes, mas também garante que a infraestrutura e os servigos publicos necessarios
sejam adequadamente providos. Essa abordagem contribui significativamente para a melhoria
da qualidade de vida dos residentes, reduzindo vulnerabilidades ambientais e sociais e

incentivando o desenvolvimento urbano responsavel.

40 CUNHA, Michely Freire Fonseca. Manual de Regulariza¢do Fundiaria Urbana. 2 ed. Salvador: JusPodivm,
2021.
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Além disso, a REURB atua como uma ferramenta para o planejamento urbano
participativo, envolvendo diretamente as comunidades afetadas nas decisdes sobre o futuro de
suas areas, concretizando a plena cidadania. Esse processo colaborativo é vital para assegurar
que as intervencdes sejam socialmente justas e ambientalmente adequadas, respeitando as

especificidades de cada comunidade.

Ademais, ao abordar a problematica dos assentamentos informais, a REURB
desempenha um papel crucial na promogéo de cidades mais inclusivas e resilientes, alinhando-
se aos principios de desenvolvimento sustentavel e de justica social. Como preceitua Luiz
Antonio Scavone Junior:

Nota-se, a toda evidéncia, que a Lei 13.465/2017 ndo tomou como premissa o
critério urbanistico do art. 3° da Lei 6.766/1979, que exige que a area a ser
urbanizada deve ser urbana ou de expansdo urbana nos termos de lei

municipal, pouco importando a localizagdo, mas, sim, a destinagé&o para fins
de regularizacéo fundiaria urbana®'.

José Afonso da Silva aponta que a Constituicdo Federal consagrou o direito a
propriedade, diferenciando e demarcando tipos distintos de propriedades:
A Constitui¢do consagra a tese, que se desenvolveu especialmente na doutrina
italiana, segundo a qual a propriedade ndo constitui uma instituicdo Unica, mas
varias institui¢des diferenciadas, em correlagdo com os diversos tipos de bens
e de titulares, de onde ser cabivel falar ndo em propriedade, mas em
propriedades. Agora, ela explicita e precisa. Garante o direito de propriedade
em geral (art. 5°, XXII; garantia de um conteGdo minimo essencial), mas
distingue claramente a propriedade urbana (art. 182, §2°) e a propriedade rural
(art. 5°, XXVI, e, especialmente, arts. 184, 185 e 186), com seus regimes

juridicos proprios, sem falar nas regras especiais para outras manifestagdes da
propriedade [...]*.

Diante das multiplas configuracdes de propriedade, a regularizacdo fundiaria no Brasil
constitui um pilar fundamental para a implementacéo da funcéo social da propriedade, conceito
profundamente enraizado na Constituicio Federal de 1988%. Nesse sentido, 0 uso da
propriedade urbana deve servir aos interesses coletivos, assegurando o bem-estar comunitario
e facilitando o acesso a servigos essenciais e habitacdo adequada, como aludem Gilmar Mendes
e Paulo Gonet Branco, que o direito de propriedade encontra-se vinculado a interesses distintos
daquele do titular:

41 SCAVONE JR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: teoria e pratica. Sdo Paulo: Forense, 2024, p. 145.

42 SILVA, José Afonso da. Curso de Direito Constitucional Positivo. 25. ed. S8o Paulo: Malheiros, 2005, p.
274.

43 Para José Afonso da Silva, “a funcionalizagdo da propriedade ¢ um processo longo. Por isso ¢ que se diz que
ela sempre teve uma fungdo social. Quem mostrou isso expressamente foi Karl Renner, segundo o qual a funcéo
social da propriedade se modifica com as mudangas na relagdo de produgio” (Silva, 2005, p. 282).
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[...] 0 que resulta em significativa limitacdo a autonomia privada quanto ao
exercicio das suas prerrogativas. Destacou-se, acima, particularmente, o
principio da fungdo social da propriedade, que estabelece a necessidade de
observancia de pretensfes coletivas, inclusive em detrimento dos interesses
individuais do proprietario. Na medida em que se reconhece, portanto, a
possibilidade de se contemplarem interesses outros, em conjunto com aqueles
do titular do dominio, em nivel compativel de legitimidade, a discussdo a
respeito da titularidade do direito de propriedade passa a apresentar contornos
de sensivel complexidade. Assim, € de se reconhecer que a questdo acerca da
titularidade do direito de propriedade ndo deve ser dissociada da compreensdo
de que a instituicdo do direito de propriedade também envolve a especificacao
de normas e procedimentos que, igualmente, resultardo da contemplacéo de
interesses e pretensdes de ndo proprietarios*.

No contexto do direito urbanistico brasileiro, a distin¢do entre propriedades urbanas e
rurais estabelece bases para abordagens diferenciadas em relacdo a gestdo territorial. O artigo
182* da Constituicdo Federal enfatiza que o desenvolvimento urbano deve ser conduzido pelo
poder publico municipal seguindo diretrizes legais especificas, com o objetivo de promover o
desenvolvimento pleno das fungdes sociais das cidades e assegurar o bem-estar dos cidadaos.
Nas palavras de Cynthia Thomé:

A funcdo social da cidade é atender as necessidades basicas de seus habitantes
e das geragbes futuras, fornecendo qualidade de vida aos municipes,
possibilitando o desenvolvimento social e cultural de todos. Para tanto, séo
indispensaveis politicas publicas que visem a inclusdo social, proporcionando
moradia digna, educacao de qualidade, acesso ao trabalho e ao lazer, com a
participacdo popular. A cidade deve ofertar ao cidaddo meios para ascensdo
cultural e social, de forma a gerar o desenvolvimento da humanidade,

garantindo um futuro melhor tanto para o cidaddo como as préximas
geragdes?.

Este €, portanto, o pressuposto para entender que a moradia, prevista na Constitui¢do
Federal no rol de direitos sociais presentes no caput do artigo 6°, ja citado, € um direito que
impde limite ao direito a propriedade, de acordo com Rafael Malheiros e Clarice Duarte®’.

Nessa perspectiva, no entendimento de André de Carvalho Ramos, a moradia representa um

44 MENDES, Gilmar Ferreira; BRANCO, Paulo Gonet. Curso de Direito Constitucional. 15. ed. S&o Paulo:
Saraiva Educacéo, 2020, p. 435.

45 CF. Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes [...] § 2° A propriedade urbana cumpre sua funcéo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor.

46 THOME, Cynthia. (Des)ocupagio de imGveis em centros urbanos e seu impacto no acesso a moradia digna.
Cadernos Juridicos, v. 18, n. 46, p. 57-76, 2017, p. 65.

47 MALHEIROS, Rafael Taranto; DUARTE, Clarice Seixas. A dimensdo juridico-institucional da politica publica
da regularizagdo fundiaria urbana de interesse social e a busca de sua efetividade. Rev Estudos Institucionais, v.
5,n. 3, p. 1093-1115, 2019.
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“conjunto de faculdades e posigdes juridicas que possibilitam ao cidaddo exigir do Estado ou

da sociedade a¢des concretas para assegurar acesso a condigdes habitacionais adequadas’*,

Para Raquel Rolnik, esse reconhecimento implica ndo apenas a provisdo de moradias,
mas também a criacdo de politicas publicas que promovam a infraestrutura necessaria e a
regulamentacdo do mercado imobiliario para evitar a especulagdo excessiva*®. Além disso,
incluir a moradia como direito social fortalece a obrigacéo de abstencéo por parte do Estado em
praticas que possam desalojar injustamente os cidaddos, como afirmam llana Gomes e Sérgio
Braga Jr., garantindo assim a estabilidade e a seguranca habitacional como elementos cruciais

para a sobrevivéncia e o bem-estar social®.

Em junho de 2021, na ADPF 828, o Supremo Tribunal Federal (STF) suspendeu as
ordens de remocao e despejos de areas coletivas habitadas antes da pandemia até 31 de outubro
de 2022. Depois, 0 STF determinou a adogdo de um regime de transicdo gradual e escalonado
para a retomada da execucdo dos despejos, bem como determinou que quaisquer medidas

administrativas que resultassem em remoces deveriam ser avisadas previamente®?.

Tais medidas tomadas pelo STF estdo dentro do escopo do Comentario Geral n° 7 do
Comité de Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais das Na¢es Unidas® e visam resguardar o
direito a moradia, o qual é objeto de protecdo pelo Direito Internacional dos Direitos Humanos
e seu descumprimento pode ensejar, eventualmente, a responsabilizacdo do Estado brasileiro
na esfera internacional. Para Marcelo Benacchio e Fernando Antonio de Lima, “[...] a protecao
dos direitos humanos deve ser feita, originariamente, pelo Poder Judiciario nacional. Se esse

poder interno falhar ou se omitir, ai entdo surge a competéncia da Corte Interamericana’,

48 RAMOS, André de Carvalho. Curso de Direitos Humanos. 5. ed. So Paulo: Saraiva Educacédo, 2018, p. 66.
49 ROLNIK, Raquel. Direito a moradia. ed. 51. IPEA, 2009. Disponivel em:
ttps://www.ipea.gov.br/desafios/index.php?option=com_content&view=article&id=1034:direito-a-
moradia&catid=29:artigos-materias&Iltemid=34 Acesso em: 03 out. 2024.

50 GOMES, llana Cristina Dantas; BRAGA JR, Seérgio Alexandre de Moraes. Apropriagdo de imoveis
abandonados como instrumento de planejamento nos planos diretores urbanos e de eficiéncia no uso de recursos
publicos. Revista Direito da Cidade, v. 13, n. 4, p. 2074-2097, 2021.

51 STF. Supremo Tribunal Federal. STF suspende reintegracéo de posse de assentamento com 50 familias em
Roraima. 2023. Disponivel em:
https://portal.stf.jus.br/noticias/verNoticiaDetalhe.asp?idConteudo=513787&ori=1. Acesso em: 05 jun. 2024.

52 ONU. Organizagdo das Nacdes Unidas. Comentario Geral n® 7: O direito a moradia adequada. Disponivel
em: http://www.unhchr.ch/tbs/doc.nsf/(symbol)/CESCR+General+Comment+7.En?OpenDocument. Acesso em:
05 jul. 2024.

53 BENACCHIO, Marcelo; LIMA, Fernando Antbnio. Possibilidade de responsabilizacdo do Brasil perante a
Corte Interamericana de Direitos Humanos por violagdo de Direitos Humanos relacionados aos Direitos do
Consumidor. In: BENACCHIO, Marcelo; RIBEIRO, Paulo Dias de Moura (Orgs.). Estudos e pesquisas em
direito sob o prisma do humanismo. S&o Bernardo do Campo: Ed. Universitaria FDSBC, 2023, p. 80.
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Ressalte-se que o direito a moradia, ndo sendo ainda um direito usufruido por todos,
necessita de institutos como a regularizacdo fundiaria urbana, consoante Rafael Taranto

Malheiros e Clarice Seixas Duarte:

Na questédo da titulacdo dos moradores, regularizagdo fundiaria stricto sensu,
a moradia pressupOe posse - cuja no¢do historica identifica a necessidade de
0 homem dominar um espaco -, ndo propriedade. Diga-se que, mesmo em face
da hegemonia historica da visdo proprietaria, o cenario esta se ampliando para
a utilizacdo de outros institutos juridicos que ndo sdo propriedade stricto
sensu, mas que se mostram, juridica e faticamente, mais viaveis, pois
convivem com situagdes que impossibilitam ou dificultam a apropriacdo
privada, como os casos de legitimacao da posse. Aqui, exsurge o principio da
funcdo social da propriedade, permitindo a compatibilizacdo entre o direito
individual e os interesses coletivos. Confere ao Estado o poder de obrigar os
proprietarios, exaltando “o papel promocional (da fungdo social), de maneira
que a disciplina das formas proprietérias e a sua interpretacdo deverdo ocorrer
de forma a garantir e promover os valores sobre os quais se funda o
ordenamento”, sem chegar ao extremo de coletivizagdo dos bens, proprio de
regimes socialistas®.

A nocéo de funcéo social da propriedade, conforme delineada pela Carta Magna (artigo
182, § 2°%%), reconhece o direito de posse exclusiva do proprietario, mas também estipula que
tal posse deve ser exercida de forma a beneficiar a comunidade como um todo. Este conceito
sugere que o proprietario, embora detenha os direitos legais sobre seus bens, atua como um
gestor desses recursos em nome do interesse coletivo. Para Erminia Maricato: “[...] 0 direito a
moradia é absoluto em nossa Carta Magna, enquanto o direito a propriedade é relativo a funcéo

social’”®,

Tal abordagem é ecoada na filosofia de Sdo Tomas de Aquino, que via 0 proprietario
ndo apenas como um possuidor, mas como um administrador dos bens que, por sua natureza,
deveriam servir ao bem comum. Como alude Manoel Gongalves Ferreira Filho, a propriedade
ndo € vista meramente como um direito individual isolado, mas integrada a um contexto social

mais amplo, onde o uso dos bens deve alinhar-se com o bem-estar geral da comunidade®’.

54 MALHEIRQS, Rafael Taranto; DUARTE, Clarice Seixas. A dimensao juridico-institucional da politica publica
da regularizacdo fundidria urbana de interesse social e a busca de sua efetividade. Rev Estudos Institucionais, v.
5,n. 3, p. 1093-1115, 2019, p. 1097.

55 CF. Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes.

[-]

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagdo da
cidade expressas no plano diretor.

56 MARICATO, Erminia. Para Entender a Crise Urbana. 1% ed. S&o Paulo: Expressdo Popular, 2015, p. 62.

57 FERREIRAFILHO, Manoel Gongalves. Comentarios a Constitui¢do Brasileira de 1988. Sdo Paulo: Saraiva,
1990.
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Assim, um indicativo para que uma propriedade urbana seja considerada cumpridora de
sua funcdo social ocorre quando atende aos critérios estabelecidos pelo Plano Diretor do
Municipio, que sdo essenciais para a organizacdo e ordenacdo urbanistica. Esses planos
diretores sdo instrumentos vitais que orientam a politica de desenvolvimento urbano, buscando
uma distribuicdo espacial equitativa dos beneficios e responsabilidades decorrentes do
crescimento urbano, garantindo que o espaco urbano seja utilizado de maneira que beneficie a

coletividade e contribua para a qualidade de vida de todos.

Nos termos do artigo 30, VIII, da Constituicdo Federal, os Municipios tém a atribuicdo
constitucional de “promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante

planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano”.

Complementando essa viséo, o Estatuto da Cidade, estabelecido pela Lei n® 10.257 de

2001, impGe que municipios com populacdo superior a 20 mil habitantes desenvolvam Planos

Diretores que direcionem tanto o crescimento urbano quanto a regularizacdo de assentamentos

informais. O inciso X1V, do artigo 2°, do Estatuto da Cidade € o que direciona a administracdo

publica a cumprir as fungdes sociais da propriedade e da cidade quando cita a necessidade de
regularizagdo fundiaria em ocupacgdes de populacéo de baixa renda, in verbis:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento

das funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

[..]

X1V —regularizacdo fundiéria e urbanizacao de areas ocupadas por populagao
de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de
urbanizacdo, uso e ocupacdo do solo e edificacdo, consideradas a situacdo
socioeconémica da populagdo e as normas ambientais.

Mas, ndo basta cumprir o Plano Diretor Municipal para que uma propriedade atenda ao
principio da funcdo social, pois segundo Cynthia Thomé é necessario que tal propriedade ndo
afronte a cidadania e a dignidade da pessoa humana; ndo apresente 6bice ao objetivo de
construir uma sociedade livre, justa e solidaria; ndo inviabilize o desenvolvimento nacional;
n&o gere pobreza, marginalizagdo e nem aumente as desigualdades sociais e regionais; ndo viole
o direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade; ndo viole o direito a

moradia; e, ndo agrida ao meio ambiente®,

58 THOME, Cynthia. (Des)ocupagio de imdveis em centros urbanos e seu impacto no acesso a moradia digna.
Cadernos Juridicos, v. 18, n. 46, p. 57-76, 2017.
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A REURB compreende duas modalidades, a REURB-S (de interesse social) e a
REURB-E (de interesse especifico). A definicdo de tais modalidades tem como principal
objetivo determinar os responsaveis pela implementacdo ou modificacdo das instalacbes de

infraestrutura basica, como agua, esgoto e energia nas areas em processo de regularizacéo.

Além disso, como destaca Michely Freire Fonseca Cunha®®, o enquadramento legal da
modalidade da REURB promove maior seguranca juridica e efetiva 0 acesso aos servigos para
a populacdo vulneravel, pois permite, a partir da classificagdo, garantir o reconhecimento do
direito a isencdo de custas e emolumentos para aqueles que receberem a posse dos imoveis
regularizados, facilitando a formalizacdo da posse para moradores de areas antes irregulares.
Este procedimento esta detalhado no artigo 5°, paragrafo 8° do Decreto n° 9.310, de 2018.

No referido Decreto, nos incisos de seu artigo 7°, constam os legitimados para instaurar
a REURB,

Art. 7° Poderdo requerer a instauracdo da REURB:

I - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por
meio de entidades da administracéo publica indireta;

Il - os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por
meio de cooperativas habitacionais, associacfes de moradores, fundacoes,
organizagdes sociais, organizac¢des da sociedade civil de interesse publico ou
outras associagdes civis que tenham por finalidade atuar nas areas de
desenvolvimento urbano ou de regularizacao fundiaria urbana;

Il - os proprietarios dos imdveis ou dos terrenos, os loteadores ou 0s
incorporadores;

IV - a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes;

V - 0 Ministério Publico.

Assim como no rol do artigo 14 da Lei n® 13.465/2017, in verbis:

Art. 14. Poderdo requerer a REURB:

I —a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por
meio de entidades da administracdo publica indireta;

Il — os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por
meio de cooperativas habitacionais, associa¢es de moradores, fundagdes,
organizagdes sociais, organizacdes da sociedade civil de interesse publico ou
outras associagdes civis que tenham por finalidade atividades nas &reas de
desenvolvimento urbano ou regularizagdo fundiaria urbana;

111 — os proprietarios de imoveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores;
IV —a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes;

V — 0 Ministério Publico.

Sem duvida, a regularizagdo fundiaria emerge como uma ferramenta vital para

oportunizar a fungdo social da propriedade, transformando &reas irregulares em espacos

59 CUNHA, Michely Freire Fonseca. Manual de Regularizagéo Fundiaria Urbana. 2 ed. Salvador: JusPodivm,
2021.
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legalmente reconhecidos. Esse processo ndo apenas confere legitimidade juridica aos seus
habitantes, mas também garante o acesso a infraestruturas fundamentais e servicos publicos,
promovendo a integracdo e coesdo social e espacial. Através dessas iniciativas, busca-se
promover uma urbanizacao mais justa e sustentavel, refletindo um compromisso com a incluséo
social e a reducéo das disparidades urbanas. Este enfoque é crucial para o desenvolvimento de
cidades equitativas e resilientes, alinhado aos objetivos de desenvolvimento sustentavel

globalmente reconhecidos.

Karin Preussler Constantino aduz que a distribuicéo espacial de recursos como moradia,
empregos e servicos publicos, a partir da regularizago fundiéria, ira influenciar diretamente a
qualidade de vida dos cidad&os®®. Areas regularizadas, com infraestrutura adequada e amplo
acesso a servicos e empregos, tendem a ter valores de propriedade mais altos e, por

consequéncia, atraindo grupos sociais com maior poder econémico.

Segundo Ingo Wolfgang Sarlet, as externalidades (efeitos indiretos da localizagdo
residencial sobre os individuos) podem ser tanto positivas quanto negativas: morar perto de
uma fabrica pode significar acesso facil ao emprego (externalidade positiva), mas também pode
trazer poluigdo e ruido (externalidade negativa)®’. Da mesma forma, os diferenciais de
acessibilidade impactam como as pessoas acessam empregos e servigos — distancias maiores

podem significar custos de transporte mais altos e tempo de deslocamento prolongado.

Karin Preussler Constantino descreve gue a regularizacdo fundiaria urbana deve conter

em seu projeto:

[...] ndo s aspectos urbanisticos, mais também aspectos ambientais. Prever
intervencgdes de controle de riscos geotécnicos e de inundagdes, onde serdo
analisadas condicionantes e indicios de ocorréncia de processos destrutivos e
de degradacdo. Verificar a adequacdo do tracado viario existente estudando a
possibilidade de usar sua estrutura viaria original no atendimento de sua
funcdo basica, ou seja, permitir acesso de veiculos de servigos publicos como
coleta de lixo, bombeiros e ambulancias e a implantagdo de infraestrutura
necessaria®?.

60 CONSTANTINO, Karin Preussler. Regularizagdo Fundiaria Sustentavel: a necessidade de uma visdo urbano-
ambiental. Revista Estudos de Planejamento, n. 14, p. 32-55, 2019. Disponivel em:
https://revistas.planejamento.rs.gov.br/index.php/estudos-planejamento/article/view/4408. Acesso em: 11 abr.
2024.

61 SARLET, Ingo Wolfgang. Direito fundamental & moradia na constitui¢do. Revista eletrénica sobre a reforma
do Estado. Salvador, n. 20, 2009. Disponivel em: http://www.direitodoestado.com.br/artigo/ingo-wolfgang-
sarlet/o-direito-fundamental-a-moradia-na-constituicao-algumas-anotacoes-a-respeito-de-seu-contexto-conteudo-
e-possivel-eficacia. Acesso em: 20 abr. 2024.

62 CONSTANTINO, Karin Preussler. Regularizagdo Fundiaria Sustentavel: a necessidade de uma visdo urbano-
ambiental. Revista Estudos de Planejamento, n. 14, p. 32-55, 2019, p. 37. Disponivel em:
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E ndo s6. Como veremos a seguir, a REURB é fator preponderante para adequagao
ambiental, social e politica, como afirmam Ana Claudia Pinheiro e Juliana Procopio ao
considerarem que o instituto ameniza “os efeitos destrutivos das ocupacdes, seja a degradacao
ambiental, a irregularidade administrativa, a ilegalidade da prépria ocupacéo, e os problemas

sociais”®e,

1.5 REURB de interesse social como expressdo dos direitos humanos

A fundamentalidade material dos direitos humanos centra-se na dignidade da pessoa
humana, o supraprincipio que norteia todo o ordenamento juridico brasileiro. Nesse contexto,
a REURB, notadamente de interesse social, configura-se como a possibilidade de efetivacéo
dos direitos humanos, pois, com a concretizacdo do direito social & moradia a populacdo de
baixa renda, outros direitos subjacentes também se efetivam, possibilitando ascensdo da
qualidade de vida e da inclusdo de grupos vulneraveis.

Né&o obstante, o direito a moradia integra os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel
(ODS) estabelecidos pela Assembleia Geral das Nagdes Unidas em 2015, como parte da Agenda
2030 para o Desenvolvimento Sustentavel. Consistem, os ODS, em um conjunto de dezessete
metas globais, representando um plano universal para acabar com a pobreza, proteger o planeta
e garantir que todas as pessoas possam desfrutar de paz e prosperidade. Abordam uma ampla
gama de questdes, como saude, educacdo, igualdade de género, mudanca climatica e justica

social, destacando a importancia de um desenvolvimento equilibrado e sustentavel.

O direito a moradia, dentro dos ODS, representa parte essencial do compromisso global
com o desenvolvimento humano. Especificamente, o ODS 11 visa “tornar as cidades e os
assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis”, reconhecendo a
necessidade de garantir habitacdo adequada para todos. Dentro desse contexto, busca-se até

2030 proporcionar o acesso universal a moradias seguras, acessiveis e salubres, ao mesmo

https://revistas.planejamento.rs.gov.br/index.php/estudos-planejamento/article/view/4408. Acesso em: 11 abr.
2024.

63 PINHEIRO, Ana Claudia Duarte; PROCOPIO, Juliana Barata. Areas urbanas de preservagio permanente
ocupadas irregularmente. Rev Direito Pudblico. v. 3, n. 3, p. 83-103, 2008. Disponivel em:
https://ojs.uel.br/revistas/uel/index.php/direitopub/article/view/10960. Acesso em: 13 abr. 2024.



37

tempo em que se melhora a infraestrutura urbana e se promove a urbanizagéo sustentavel. Além
disso, os ODS enfatizam a importancia de eliminar favelas e assegurar condi¢des de vida
dignas, reduzindo a vulnerabilidade das populagbes mais carentes e promovendo a incluséo
social. Sobre a Agenda 2030, Tatiana Campos e Marcelo Benacchio enfatizam nédo haver mais
espaco na sociedade atual para o egoismo, devendo a fraternidade prevalecer nas relagdes

publicas e/ou privadas®.
Como bem salienta Karin Preussler Constantino:

[...] a REURB (Lei 13.465/17) apresenta uma visdo urbano-ambiental. Prevé
medidas urbanisticas para adequar as ocupacdes a cidade formal, através de
padrBes urbanisticos diferenciados definidos conforme as caracteristicas de
area e a implantacdo de infraestrutura urbana essencial e, caso seja necessario,
considera a possibilidade de reassentamento de familias que moram em locais
insalubres, com contaminacdo do solo, com riscos geoldgicos, terrenos
alagadicos e sujeito a inundagOes entre outros. E, através de um estudo
detalhado, também prevé medidas ambientais que buscam superar o problema
dos assentamentos implantados sem licenciamento ambiental e em desacordo
com a legislacéo de protecdo ambiental. Tais medidas podem ser consideradas
como um conjunto de medidas curativas e finitas, com objetivo de enfrentar e
sanar um problema socioambiental histérico®.

Para as Nacdes Unidas, 0 ODS 11 é fundamental para que empresas e Estados construam
politicas publicas que eliminem a desigualdade e promovam a diversidade e a sustentabilidade
para minimizar as consequéncias das mudangas climaticas®®. O Brasil demonstrou avangos com

as politicas de distribuicao de renda, como o Bolsa Familia, e legislacbes como a REURB:

Paises que tentaram abordar a desigualdade investindo na salde, habitacdo e
educacdo de suas populagfes mais vulnerdveis tendem a apresentar melhor
desempenho em todos os indicadores de desenvolvimento humano, incluindo
o PIB. Tais paises incluem Brasil, Cuba, Egito, Sri Lanka, Tailandia e Tunisia,
que se sairam relativamente bem em muitos indicadores de desenvolvimento
humano e conseguiram conter ou reduzir o crescimento de favelas, em grande
parte devido ao compromisso politico — apoiado por recursos — para investir
nos pobres urbanos®’.

64 CAMPOS, Tatiana; BENACCHIO, Marcelo. A lex mercatoria e o capitalismo humanista: rumo a uma ordem
econdmica fraterna. REVISTA DA AGU, [S. 1], v. 23, n. 3, 2024. DOI: 10.25109/2525-328X. v.23. n.3. 2024.
3482, p. 344. Disponivel em: https://revistaagu.agu.gov.br/index.php/AGU/article/view/3482. Acesso em: 24 out.
2024.

65 CONSTANTINO, Karin Preussler. Regularizagdo Fundiaria Sustentavel: a necessidade de uma visdo urbano-
ambiental. Revista Estudos de Planejamento, n. 14, p. 32-55, 2019, p. 51. Disponivel em:
https://revistas.planejamento.rs.gov.br/index.php/estudos-planejamento/article/view/4408. Acesso em: 11 abr.
2024.

66 ONU. Organizacdo das NagGes Unidas. World Cities Report 2020: The Value of Sustainable Urbanization.
2020. Disponivel em: https://unhabitat.org/sites/default/files/2020/10/wcr_2020_report.pdf. Acesso em: 15 abr.
2024.

67 Traducdo livre de: “Countries that have attempted to address inequality by investing in the health, housing and
education of their most vulnerable populations tend to perform better on all human development indicators,
including GDP. Such countries include Brazil, Cuba, Egypt, Sri Lanka, Thailand and Tunisia, which have
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Evidéncias mostram que a urbanizacdo centrada no principio da equidade
pode ter resultados tangiveis para os grupos marginalizados dentro da cidade.
Um componente critico para alcancar a equidade é por meio da participacao
civica inclusiva e garantindo que as populacdes mal atendidas e sub-
representadas estejam envolvidas na tomada de decisdes que as afetam®.

Segundo a Confederacdo Nacional de Municipios (CNM), o Brasil conseguiu reduzir o
namero de cidades inadequadas — em 2018, havia 27 (vinte e sete) milhdes de pessoas vivendo
em éareas inadequadas no pais e, em contrapartida, em 1990 eram 40 (quarenta) milhdes de
pessoas nestas areas. Em relagdo a brasileiros vivendo em favelas, em 2018 havia 15,2 milhdes

de pessoas, e, em 1990 este nlimero era de 36,7 milhdes de pessoas®.

Apds uma analise detalhada dos avancos significativos em reduzir o nimero de pessoas
vivendo em condicBes inadequadas e em favelas, é evidente que o Brasil esta em um caminho
promissor no cumprimento das diretrizes de direitos humanos e na promocao de moradia digna.
Esses esforcos sdo exemplificados pela implementacdo da REURB. Este progresso notavel
reflete um compromisso robusto do governo brasileiro com a melhoria continua das condicdes
de vida de suas populacdes mais vulneraveis, alinhando-se diretamente com os objetivos de
desenvolvimento sustentavel e reafirmando o compromisso do pais com os direitos humanos
fundamentais. Na visdo de Edésio Fernandes:

Titulos sdo importantes, sobretudo quando ha conflitos, sejam eles de
propriedade, de conflitos domésticos e familiares, ou de direito de vizinhanca
etc. S&8o também importantes para reconhecer direitos sociopoliticos e para
garantir que os ocupantes dos assentamentos informais possam permanecer
nas areas que ocupam, sem risco de serem expulsos pela acdo do mercado
imobilidrio, por mudangas politicas que quebrem o pacto gerador da

percepcado de seguranca de posse, pela pressdo do crime organizado etc., como
tem acontecido em diversas favelas e loteamentos irregulares brasileiros™.

performed relatively well on many human development indicators and have managed to contain or reduce slum
growth largely due to political commitment—backed by resources—to invest in the urban poor”. ONU.
Organizacao das NacGes Unidas. World Cities Report 2020: The Value of Sustainable Urbanization. 2020, p. 67.
Disponivel em: https://unhabitat.org/sites/default/files/2020/10/wcr_2020_report.pdf. Acesso em: 15 abr. 2024.
68 Traducéo livre: “Evidence shows that urbanization that is centred in the principle of equity can have tangible
outcomes for marginalized groups within the city. A critical component to achieving equity is through inclusive
civic participation and ensuring that underserved and underrepresented populations are involved in the decision-
making that impacts them”. ONU. Organizacdo das Nacdes Unidas. World Cities Report 2020: The Value of
Sustainable Urbanization. 2020, p. 67. Disponivel em:
https://unhabitat.org/sites/default/files/2020/10/wcr_2020_report.pdf. Acesso em: 15 abr. 2024,

69 CNM. Confederagdo Nacional de Municipios. ONU-Habitat lanca Relatério Mundial das Cidades; CNM é
destaque no Brasil. Agéncia CNM de Noticias. Publicado em: 11 nov. 2020. Disponivel em:
https://www.cnm.org.br/comunicacao/noticias/onu-habitat-lanca-relatorio-mundial-das-cidades-cnm-e-destaque-
no-brasil. Acesso em: 16 abr. 2024.

70 FERNANDES, Edésio. Regularizacdo de assentamentos informais: o grande desafio dos municipios, da
sociedade e dos juristas brasileiros. In: ROLNIK, Raquel et al. Regularizagdo fundiaria sustentavel — conceitos
e diretrizes. Brasilia, Ministério das Cidades, 2007, p. 25.
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Segue Edésio Fernandes afirmando que:

Contudo, na formulacdo dos programas de legalizacéo e na definicdo do tipo
de direito a ser reconhecido aos ocupantes € necessario compatibilizar a
promocdo da seguranca individual da posse com outros interesses sociais e
ambientais, bem como com o devido reconhecimento do direito social de
moradia — que, novamente, nao se reduz tdo-somente ao direito individual de
propriedade plena’™.

Conforme se observa, ao legalizar a posse de terrenos para as populacgdes de baixa renda
e reestruturar os assentamentos informais, a REURB ndo s garante a seguranca da posse, mas
também facilita 0 acesso a servicos essenciais como agua, saneamento e eletricidade,

fortalecendo assim os alicerces para uma vida digna.

Além disso, ao integrar essas comunidades no tecido urbano formal, a REURB diminui
a desigualdade social e promove a incluséo, permitindo que todos os cidadaos participem mais
ativamente das decisGes que afetam suas vidas e comunidades, refor¢cando os principios dos

direitos humanos em um ambiente urbano.
Segundo Marcelo Benacchio e Denis Cassettari:

A regularizagdo fundiéria procede a insergdo das pessoas na sociedade civil,
porque antes disso habitavam a sociedade incivil, ou seja, aquela na qual os
direitos humanos nao séo efetivados, na espécie, o direito humano a moradia’.

Para que a REURB possa ser concretizada como instrumento assecuratério de direitos
fundamentais, como ja aventado, é imprescindivel a articulacdo e atuacdo dos diversos atores
implicados na questdo, como bem aventado por José Renato Nalini:

Tentou-se evidenciar que os direitos fundamentais basicos foram esquecidos,
neutralizados ou até mesmo sepultados nas grandes concentragfes urbanas.
Todavia, continuam insertos na normatividade fundante. (..) Constam do pacto
republicano. Podem e devem ser invocados. A quem incumbe fazé-los valer?
A todos. Ninguém esta excluido dessa missdo, mesmo porque ela equivale a

implementagdo e consolidacdo do Estado de Direito de indole democratica
prometido pelo constituinte™.

De todos os atores envolvidos, porém, cabe ao Poder Judiciério papel de destaque nas
articulacGes necessarias para viabilizar a fruicdo dos direitos consagrados na Carta Magna, em

especifico o qual tratamos, o direito a moradia digna.

71 FERNANDES, Edésio. Regularizacdo de assentamentos informais: o grande desafio dos municipios, da
sociedade e dos juristas brasileiros. In;: ROLNIK, Raquel et al. Regularizacdo fundiaria sustentavel — conceitos
e diretrizes. Brasilia, Ministério das Cidades, 2007, p. 26.

72 BENACCHIO, Marcelo; CASSETTARI, Denis. Regularizagdo fundiaria urbana como efetivagdo do direito
humano & moradia adequada. In: NALINI, José Renato; LEVY, Wilson. Regulariza¢o Fundiaria. [E-book]. 2
ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014, p. 49.

73 NALINI, José Renato. Direitos que a cidade esqueceu. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais. 2011, p. 117.
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O Judiciario tem adotado posi¢des mais concretistas em seus julgamentos, sobretudo
pela adocdo do papel do STF de guardido dos direitos fundamentais e humanos, conforme se
observa pelo julgado abaixo:

AGRAVO REGIMENTAL EM RECURSO EXTRAORDINARIO COM
AGRAVO. DIREITO FUNDAMENTAL A MORADIA. IMOVEL
PUBLICO. LOTEAMENTO IRREGULAR. INERCIA DO PODER
PUBLICO. DIRETRIZES E INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA.
APLICABILIDADE. AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO. 1. E firme
o0 entendimento deste Tribunal de que o Poder Judiciario pode, sem que fique
configurada violagdo ao principio da separacdo dos Poderes, determinar a
implementacg&o de politicas publicas em defesa de direitos fundamentais. 2. O
exercicio do poder de policia de ordenacdo territorial pode ser analisado a
partir dos direitos fundamentais, que constituem, a toda evidéncia, o
fundamento e o fim da atividade estatal. 3. Na presenca de instrumentos do
Estatuto das Cidades (Lei n° 10.257/01) para efetivar as diretrizes
constitucionais, é razoavel exigir do poder publico medidas para mitigar as
consequéncias causadas pela demolicdo de construcdes familiares erigidas em
terrenos irregulares. 4. Diante da previsao constitucional expressa do direito a
moradia (art. 6°, CF) e do principio da dignidade humana (art. 1°, Ill, CF), é
consentaneo com a ordem normativa concluir ndo ser discricionario ao poder
publico a implementacdo de direitos fundamentais, mas apenas a forma de
realiza-la. 5. Agravo regimental a que se nega provimento’.

Resta claro que:

[...] adiscusséo sobre o alcance do direito a moradia afeta, de um lado, um dos
principais problemas nacionais que é o déficit habitacional. De outro, o direito
a moradia também constitui Obice a atividade relevante de ordenagdo
territorial, o que atinge diretamente a reforma urbana e o direito a cidade’.

Ademais, a atuacdo do STF estd em consonancia com o ensinado por José Ricardo
Alvarez Vianna: “qualquer forma de transgresséo ou negligéncia aos direitos humanos deve ser

veementemente repelida pelo Poder Judiciario”’®.

Para Norberto Bobbio, “o problema fundamental em relacdo aos direitos do homem,

hoje, ndo é tanto o de justifica-los, mas o de protegé-los. Trata-se de um problema néo

filosofico, mas politico™’’.

74 STF. Supremo Tribunal Federal. ARE 908144 AgR, Rel. Min. Edson Fachin, Segunda Turma. julgado em
17.08.2018.

75 IBDU. Instituto Brasileiro de Direito Urbanistico. Vitdria do Direito @ Moradia: STF admite a repercussao
geral de conflitos sobre direito a moradia e garante atendimento habitacional de pessoas deslocadas. 2020.
Disponivel em: https://ibdu.org.br/2020/09/10/vitoria-do-direto-a-moradia-stf-admite-a-repercussao-geral-de-
conflitos-sobre-direito-a-moradia-e-garante-atendimento-habitacional-de-pessoas-deslocadas/. Acesso em: 16 jul.
2024.

76 VIANNA, José Ricardo Alvarez. O Judiciario e a efetividade dos direitos humanos. Rev CEJ, v. 1, n. 4, p. 61-
71, 2018, p. 87.

77 BOBBIO, Norberto. A era dos direitos. Rio de Janeiro: Elsevier, 2004, p. 16.
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Nesse diapasdo, o Conselho Nacional de Justica (CNJ) tem estabelecido diretrizes,
politicas publicas e programas voltados a REURB de interesse social, como é o caso do
Programa Solo Seguro-Favela, fomentado pela Corregedoria Nacional de Justi¢a, visando a
incorporacdo de ndcleos informais ao ordenamento territorial urbano e titulando seus ocupantes

com 0s respectivos registros imobiliarios.
Victor Abramovich e Christian Courtins sustentam que:

Quando as normas constitucionais ou legais fixarem pautas para o desenho
das politicas publicas e os poderes respectivos ndo tenham adotado nenhuma
medida, caberd ao Poder Judiciario afastar esta omissdo determinando que se
tomem as medidas cabiveis. Esta dimensdo da atuacdo judicial poder ser
conceituada como a participagdo em um “dialogo” entre os diferentes poderes
do Estado para a concretizacdo do programa juridico-politico estabelecido
pela Constituicdo ou pelos pactos de Direitos Humanos™.

Assim, o Poder Judiciario tem atuado como um catalisador (CNJ, 2022) da politica de
regularizacdo fundiaria de interesse social e como garantidor do direito fundamental a moradia

digna, expressdo dos direitos humanos, como sera demonstrado nas se¢des seguintes.

78 ABRAMOVICH, Victor; COURTIS, Christian. Los derechos Sociales como derechos exigibles. Madrid:
Trotta, 2004, p. 251.
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2 O PAPEL DAS CORREGEDORIAS DO PODER JUDICIARIO NA
FACILITACAO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA: UM CAMINHO
PARA O BEM COMUM

A reforma do Poder Judiciario oportunizada pela Emenda a Constituicdo n® 45/2004
instituiu, dentre varias inovagdes, 0 Conselho Nacional de Justica (CNJ), que foi instalado em
14 de junho de 2005. Com suas competéncias elencadas no artigo 103-B da Constituicédo
Federal e pelo Regimento Interno do Orgdo (Resolugdo n° 67 de 03 de marco de 2009),
apresenta como principais atribui¢des os controles administrativo, financeiro e disciplinar do
Poder Judiciario, além de englobar as funcdes de planejar, auxiliar e acompanhar politicas

publicas voltadas a melhoria dos servicos disponibilizados pelo Judiciario.

Richard Pae Kim e Fabiana Gomes e Silva ponderam que o Poder Judiciario, além de
orgao garantidor de direitos no exercicio de sua fungao primaria (jurisdi¢do), “deve buscar o
cumprimento de suas tarefas constitucionais também por meio de politicas publicas judiciarias

— respeitando-se sempre o principio da solidariedade”"®.

Na sua organizacdo, o CNJ conta com a Corregedoria Nacional de Justica, responsavel
pela orientacdo, coordenacao e execucao de politicas publicas, concatenando as acdes por meio

das Corregedorias-Gerais das Justicas dos Estados e Distrito Federal.

Como ensina Maria Paula Dallari Bucci, os desafios/problemas a serem considerados
sdo um somatorio de interesses, de arranjos institucionais, permeados por elementos de valor

ou conveniéncia em um processo dialético®.

Considerando o principio da solidariedade e do bem comum, a Corregedoria Nacional
do CNJ tem atuado ndo so para fiscalizar a atividade administrativa, mas também contribuindo
para a elaboracdo de planejamentos estratégicos de interesse dos jurisdicionados, buscando a
efetivacdo plena dos direitos dos cidaddos, conforme salientam Richard Pae Kim e Fabiana

Gomes e Silva®l.

79 KIM, Richard Pae; GOMES E SILVA, Fabiana Andrade. A gestdo estratégica no Poder Judiciario e seus
avancos nos 15 anos do Conselho Nacional de Justi¢a. Rev CNJ, v. 4, n. 1, p. 207-218, 2020, p. 207.

80 BUCCI, Maria Paula Dallari. Fundamentos para uma teoria juridica das politicas publicas. S&o Paulo:
Saraiva, 2013.

81 KIM, Richard Pae; GOMES E SILVA, Fabiana Andrade. A gestdo estratégica no Poder Judiciario e seus
avangos nos 15 anos do Conselho Nacional de Justica. Rev CNJ, v. 4, n. 1, p. 207-218, 2020.
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Nesse contexto, Boaventura de Souza Santos, destaca que a visdo tradicional dos
tribunais como meras instancias legais deu lugar ao reconhecimento do Judiciario como uma
instituicdo estratégica nas democracias contemporaneas®. Assim, o Judiciario ndo se limita
mais as funcdes meramente declarativas do direito, mas se estabelece como um garantidor da

cidadania.

Com esse escopo, 0 Provimento n° 158, de 05 de dezembro de 2023, editado na gestéo
do Ministro Luis Felipe Salomao, Corregedor Nacional de Justiga, estabelece, no ambito do
Poder Judiciario, o Programa Permanente de Regularizacdo Fundiaria Plena de Nucleos
Urbanos Informais e Favelas — “Solo Seguro — Favela”, atribuindo as Corregedorias Estaduais

e do Distrito Federal um papel crucial para fomentar os mecanismos da REURB.
Na percepcao de Jeovan Assis da Silva, Pedro de Abreu e Lima Floréncio:

[...] o Judiciario constitui hoje importante locus de politicas publicas
merecendo receber, portanto, maior atencdo dos gestores publicos e dos
cientistas politicos e sociais. Rompendo com uma inércia historica, o sistema
judicial hoje tem grande capacidade de inovar na prestacdo de servicos
publicos e na coordenacdo de politicas publicas®.

Esta atuacdo esta em consonancia com as diretrizes do planejamento global da Agenda
2030 da Organizacgdo das Nagdes Unidas (ONU) que objetiva a constru¢do de uma sociedade
mais justa, equanime e resolutiva. Este capitulo visa destacar o compromisso do Poder

Judiciario com o desenvolvimento sustentavel, preconizado pela referida Agenda.

A propésito, buscar-se-a destacar o pioneirismo do Brasil na utilizacdo da Agenda 2030
como estratégia de gestdo do Poder Judiciario e, em seguida, serd enfatizado o papel da
Corregedoria Nacional do CNJ na Politica de Regularizacdo Fundiaria, destacando-se as
atividades articuladas das Corregedorias dos Estados e do Distrito Federal. Por fim, sera
elucidado como o processo da REURB ocorre na préatica, evidenciando a experiéncia da

Corregedoria-Geral de Justica do Estado do Espirito Santo a partir do ano de 2024.

De fato, como ser& demonstrado, a atuacdo orquestrada da Corregedoria Nacional e das
Corregedorias locais garante que o processo da REURB ocorra de forma transparente, eficiente
e em conformidade com os ditames legais, constitucionais e globais para a promoc¢ao da justica

social e do acesso a moradia digna.

82 SANTOS, Boaventura de Sousa. Por uma revolugdo democratica da justica. Sdo Paulo: Cortez, 2007.
83 SILVA, Jeovan Assis; FLORENCIO, Pedro de Abreu e Lima. Politicas judiciarias no Brasil: 0 Judiciario como
autor de politicas publicas. Revista do Servico Publico Brasilia, v. 62, n. 2, p.119-136, 2011, p. 131.
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2.1 O pioneirismo do Brasil na implantacio da Agenda 2030 pelo Poder Judiciario

como ferramenta de gestéo

A Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel é um plano global adotado em
setembro de 2015, por todos os 193 Estados-membros da Organizacdo das NacGes Unidas
(ONU), incluindo o Brasil, na qual constam os dezessete Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel (ODS) globais e cento e sessenta e nove metas relacionadas, estipulando o ano de

2030 como prazo para que a humanidade alcance 0os compromissos assumidos.

Uma das importantes caracteristicas do CNJ é a atuacdo republicana, democrética,
voltada ao bem comum. E reconhecido por 6rgaos publicos e privados pelo seu papel propulsor
de politicas publicas no &mbito do Poder Judiciario e de interlocutor interinstitucional, atuando
ativamente no desenvolvimento de politicas e a¢des que visam a garantia do acesso a direitos

fundamentais®.

Em 28 de setembro de 2018 foi editada, pela Presidéncia do CNJ, a Portaria n® 133/2018,
que criou o Comité Interinstitucional da Agenda 2030 e o incumbiu de realizar estudos e
apresentar proposta de integragdo das metas do Poder Judiciario com as metas e os indicadores

dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS), definidos na Agenda 2030%°.

No ano seguinte, em 19 de agosto de 2019, no | Encontro Ibero-Americano da Agenda
2030 no Poder Judiciario, o entdo Presidente do Supremo Tribunal Federal e do Conselho
Nacional de Justica (CNJ), Ministro Dias Toffoli, firmou o Pacto pela Implementacdo dos
Obijetivos de Desenvolvimento Sustentavel da Agenda 2030 no Poder Judiciario e Ministério
Publico, com vistas a internalizar, difundir e auxiliar o processo de implementacdo da Agenda
2030 para o Desenvolvimento Sustentavel, subscrito também pelo Conselho Nacional do

Ministério Publico e pela propria ONU®,

84 CNJ. Conselho Nacional de Justiga. Plano Estratégico do Conselho Nacional de Justiga 2021-2026: 72
edicdo. 2024. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2024/03/plano-estrategico-7a-
versao.pdf. Acesso em: 08 jun. 2024.

85 CNJ. Conselho Nacional de Justica. Portaria n° 133 de 28 de setembro de 2018. Institui Comité
Interinstitucional destinado a proceder estudos e apresentar proposta de integragdo das metas do Poder Judiciario
com as metas e indicadores dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS), Agenda. 2030. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2721. Acesso em: 08 jun. 2024.

86 CNJ. Conselho Nacional de Justica. Pacto pela implementacdo dos Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel da Agenda 2030 no Poder Judiciario e Ministério Publico. 2019. Disponivel em:
https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2019/09/578d5640079e4b7cca5497137149fa7f.pdf. Acesso em: 08
maio 2024.
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Com isto, o Poder Judiciario brasileiro tornou-se o precursor mundial da
institucionalizacdo da Agenda 2030 em seu planejamento de gestdo, buscando observar o
principio da cooperacéo e interagdo entre os entes publicos e os setores privados da sociedade,

como afirmam Maria Tereza Gomes e Raquel Dodge®’.

Dentre os objetivos da Agenda 2030 e levando em conta o proposito do presente estudo,
destacamos 0 ODS 11 a respeito das Cidades e Comunidades Sustentaveis, o qual contempla:
“Tornar as cidades e 0s assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes ¢ sustentaveis”.

A partir deste objetivo, foi estabelecida a Meta 11.1 nas NagOes Unidas e no Brasil:

Nacdes Unidas

Até 2030, garantir o acesso de todos a habitagdo segura, adequada e a preco
acessivel, e aos servicos basicos e urbanizar as favelas.

Brasil

Até 2030, garantir o acesso de todos a moradia digna, adequada e a preco
acessivel; aos servicos basicos e urbanizar os assentamentos precarios de
acordo com as metas assumidas no Plano Nacional de Habitacdo, com especial
atencdo para grupos em situacdo de vulnerabilidade.

Mauro Cappelletti e Bryant Garth consignam que os direitos ndo sdo meramente
simbdlicos e exigem “reformas de mais amplo alcance e uma nova criatividade”®®, de forma
que o Sistema de Justica deve se adaptar a realidade social que se descortina a cada dia, sem
afastar o que os mesmos autores chamam de “pobreza no sentido legal” (considerada como a
incapacidade de acessar a justica em razdo dos custos ou da falta de informacédo), de modo que

o Poder Judiciario ndo pode estruturar suas a¢cdes reduzindo-as a mera formalidade.

Nesse sentido, em consonancia com as discussdes fomentadas sobre a Agenda 2030 e o
papel do Judiciario para a coesdo social e a promocao do bem comum, foi editada a Portaria
CNJ n° 104 de 30 de junho de 2020%°, instituindo o Planejamento Estratégico do 6rgdo para o
sexénio 2021-2026, o qual apresentou, como missdo, promover o desenvolvimento do Poder
Judiciario em beneficio da sociedade por meio de politicas judiciarias e do controle da atuacédo
administrativa e financeira, com vistas a garantir a eficiéncia, transparéncia e responsabilidade

social da Justica brasileira.

87 GOMES, Maria Tereza Uille; DODGE, Raquel Elias Ferreira. Sistema de Justica Pacificador e os 15 anos do
Conselho Nacional de Justica: Passado, Presente e Inovagfes Futuras do Judicidrio. Revista CNJ, v. 4, n. 1, p.
154-174, 2020.

88 CAPPELLETTI, Mauro; GARTH, Bryant. Acesso a justica. Porto Alegre: Fabris, 2002, p. 09.

89 CNJ. Conselho Nacional de Justica. Corregedoria Nacional de Justica. Coordenadoria de Gestdo de Servicos
Notariais e de Registro. Plano de Trabalho. 2020. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/wp-
content/uploads/2020/11/Plano-de-trabalho-Extrajudicial.pdf. Acesso em: 09 jun. 2024.
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O artigo 2°, 111, da Portaria acima mencionada, descreve como valores integrantes da

estratégia do CNJ:

a) protecdo dos direitos fundamentais: garantir que a atuagdo do Conselho
Nacional de Justica se harmonize com a protecdo dos direitos fundamentais,
especialmente a igualdade e 0 acesso a prestacdo jurisdicional;

b) ética: atuar com ética no cumprimento de suas atividades;

c) responsabilidade socioambiental: observancia aos principios gerais de
sustentabilidade e acessibilidade na atuacdo do CNJ;

d) integracdo: busca de sinergias e interlocu¢do permanente entre unidades e
colaboradores internos, bem como do CNJ com as instituicdes e com a
sociedade;

e) comprometimento: compromisso de todos os colaboradores com a misséo
e 0s objetivos institucionais, observavel pelo engajamento, esforco e empenho
exercido em favor da organizag&o;

f) valorizag&o das pessoas: reconhecimento de que as pessoas consubstanciam
a principal riqueza do CNJ e que o seu trabalho deve ser valorizado;

g) agilidade: celeridade no desenvolvimento das atribuices;

h) eficiéncia: simplificar os procedimentos, desburocratizar e tornar a gestéo
do CNJ e do Poder Judiciario mais eficiente, inclusive por meio da
disseminagdo de inovagdes tecnologicas.

Nessa linha, um dos macro desafios fixados neste terceiro ciclo de Planejamento
Estratégico do CNJ (sexénio 2021-2026) é a garantia dos direitos fundamentais na perspectiva
da sociedade:

[...] refere-se ao desafio de garantir no plano concreto os Direitos e Garantias
Fundamentais, buscando-se assegurar o direito a vida, a liberdade, a igualdade, a

seguranca e a propriedade, bem como atenuar as desigualdades sociais, garantir 0s
direitos de minorias e a inclusio e acessibilidade a todos®.

A busca pela efetivacdo de direitos fundamentais, alinhada a tentativa de diminuir as
iniquidades, compromissado com a ética, a responsabilidade socioambiental e a eficiéncia,
colocam o Poder Judiciario como um catalisador, dentre outras questdes, da politica de
regularizacio fundiaria® — consoante o objetivo constitucional de erradicar a pobreza e reduzir

as desigualdades sociais e regionais.

90 CNJ. Conselho Nacional de Justica. Plano Estratégico do Conselho Nacional de Justica 2021-2026: 7@
edicdo. 2024. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2024/03/plano-estrategico-7a-
versao.pdf. Acesso em: 08 jun. 2024.
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2.2 A atuacdo da Corregedoria Nacional de Justica na Politica Publica da

Regularizacdo Fundiaria

A Corregedoria Nacional de Justica é responsavel pela orientagdo, coordenacdo e
execucdo de politicas publicas voltadas a atividade correicional e ao bom desempenho da

atividade judiciéria dos tribunais e juizos e dos servicos extrajudiciais do pais®.

Nessa toada, assim que firmado o Pacto pela Implementacdo dos Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel da Agenda 2030 no Poder Judiciario e Ministério Plblico®, foi
editado pelo entdo Corregedor Nacional de Justica, Ministro Humberto Martins, o Provimento
n° 85 de 19 de agosto de 2019, dispondo sobre a ado¢do dos ODS pelas Corregedorias do Poder
Judiciario e pelo Servi¢o Extrajudicial, considerando a necessidade de o Poder Judiciario
implementar mecanismos visando combater as desigualdades, além da protecdo das liberdades
fundamentais, o respeito ao direito de todos e a paz social.

O escopo da Agenda 2030 das Nagdes Unidas é a efetivacdo dos direitos humanos e a
promoc¢do do desenvolvimento sustentdvel em suas dimens@es social, econdmica, ambiental e
institucional. Por sua vez, os 17 ODS (desdobrados em 169 metas e 231 indicadores) estdo em
conformidade com a Estratégia Nacional do Poder Judiciario, o qual, pela Portaria n® 133/2018,
ja aludida, demonstra sua preocupacdo com uma gestdo judiciaria em favor da sociedade

brasileira.

Desta forma, o provimento em comento internaliza os ODS a atuagdo da Corregedoria

Nacional de Justica, em destaque seus artigos 1° e 4°:

Art. 1° Internalizar, na forma deste Provimento, os Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel (ODS), da Agenda 2030, das Nac¢des Unidas, a
atuacdo da Corregedoria Nacional de Justica

Art. 4° Incentivar os Tribunais que criem e instalem Laboratérios de
Inovagdo, Inteligéncia e Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (LIODS),
com a metodologia que vem sendo adotada no Conselho Nacional de Justica
—CNJ, como um movimento que une o conhecimento institucional, a inovagéo
e a cooperacdo com o objetivo de se alcangar a paz, a justica e eficiéncia
institucional, que seréa o espaco de interacao sobre a Agenda 2030.

92 CNJ. Conselho Nacional de Justica. Corregedoria Nacional. 2024. Disponivel em:
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Em 2023 a questdo da regularizacdo fundiéria foi uma das frentes que mobilizou os
trabalhos da Corregedoria Nacional de Justica, sobretudo a partir da instituicdo, no més de abril,
do Programa Permanente de Regularizagdo Fundiaria na Amazonia Legal e a Semana Nacional
da Regularizacdo Fundiaria (Provimento n° 144/2023), e do langamento, no més de dezembro,
do Programa Permanente de Regularizacdo Fundiaria Plena de Ndcleos Urbanos Informais e
Favelas — “Solo Seguro-Favela” (Provimento n° 158/2023).

Provimento n° 144 de 25 de abril de 2023: Estabelece, no ambito do Poder
Judiciério, o Programa Permanente de Regulariza¢do Fundiaria na Amazonia

Legal, institui a Semana Nacional de Regularizacdo Fundiaria, e da outras
providéncias.

Provimento n°® 158 de 5 de dezembro de 2023: Estabelece, no ambito do Poder
Judiciario, o Programa Permanente de Regularizacdo Fundiaria Plena de
Nucleos Urbanos Informais e Favelas — “Solo Seguro-Favela” — e d& outras
providéncias.

Dentro do mesmo escopo, em junho de 2023 foi editado o Provimento n® 145, que
mobiliza iniciativas relativas a regularizacéo fundiaria ao instituir o “Prémio Solo Seguro com
0 objetivo de premiar iniciativas inovadoras e incentivar o aperfeicoamento de praticas relativas
a regularizacdo fundiaria urbana e rural”. Para o Corregedor Nacional de Justica, Ministro Luis

Felipe Salomé&o:

[..] a ideia foi valorizar e disseminar tanto agBes reconhecidamente exitosas
praticadas nos estados quanto a¢Bes vanguardistas que geraram bons resultados.
Assim, abriu-se a possibilidade de manter o que é eficiente, mas, a0 mesmo tempo,
avancar com medidas transformadoras®.

A edicdo do Provimento 158 (Solo Seguro-Favela), conforme se observa pelas
consideracGes nele expostas, ganhou forca devido a experiéncia exitosa do Programa
Permanente de Regularizacdo Fundiaria na Amazénia Legal, que no ano de 2023, ao final da
semana de mobilizagdo em consonancia ao artigo 7° do Provimento 144/CNJ, contabilizou-se

a entrega de mais de 31 mil titulos nos 9 (nove) estados que compde a Amazonia legal:

94 CNJ. Conselho Nacional de Justica. Relat6rio. Semana de Regulariza¢do Fundiaria Solo Seguro. 2023, p. 09.
Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2023/10/relatorio-solo-seguro-v6.pdf. Acesso em: 20
jun. 2024.
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Em decorréncia do Programa “Solo Seguro”, foram entregues mais de 31.000
titulos registrados nos nove estados da Amazonia Legal: Acre (3.700), Amapa
(138), Amazonas (2.707), Maranhdo (4.793), Mato Grosso (8.134), Para
(4.000), Rondonia (1.795), Roraima (2.474), Tocantins (3.523). Os numeros
foram informados pelas Corregedorias-Gerais de Justica a Corregedoria
Nacional, apés a conclusdo da Semana de Regularizacdo Fundiéria, conforme
previsdo do Provimento n. 144/2023%.

Em consonancia com o ODS 11 (Tornar as cidades e 0s assentamentos humanos
inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis), das NacGes Unidas, o Provimento n° 158, de 5
de dezembro de 2023%, com vigéncia e eficacia em todos os Estados da Federagdo, direciona-
se aos nucleos urbanos informais, caracterizados por vulnerabilidade social e de infraestrutura
urbana. Para tanto, a regularizacdo fundiaria deve compreender ndo s6 a titulagdo dos
ocupantes, mas também medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano, sendo esses 0s

objetivos fundamentais do programa desencadeado pela Corregedoria Nacional.

Adicionalmente ao ODS 11, o provimento 158 alcanca, também, as diretrizes do ODS
1 (Erradicacdo da Pobreza), ODS 10 (Reducéo das Desigualdades) e ODS 16 (Paz, Justica e
Instituicdes Eficazes), na medida em que preceitua o alinhamento do Poder Judiciario com a

sociedade para se atingir o desenvolvimento sustentavel.

O referido provimento aponta o papel das Corregedorias-Gerais das Justicas dos Estados
e do Distrito Federal, no ambito de suas competéncias, com observancia aos eixos estruturantes
do projeto urbano, trabalho social e regularizacao fundiaria, e dos elementos constantes em seu

artigo 3°, a saber:

95 CNJ. Conselho Nacional de Justica. Programa Moradia Legal j& entregou titulos a mais de 20 mil familias
pernambucanas. Agéncia CNJ de Noticias. Publicado em: 24 jan. 2024. Disponivel em:
https://www.cnj.jus.br/programa-moradia-legal-ja-entregou-titulos-a-mais-de-20-mil-familias-pernambucanas/
Acesso em: 20 out. 2024,

96 CNJ. Conselho Nacional de Justica. Provimento n° 158, de 05 de dezembro de 2023. Estabelece no &mbito do
Poder Judiciario, o Programa Permanente de Regularizagcdo Fundiaria Plena de Nicleos Urbanos Informais e
Favelas — “Solo Seguro — Favela” — e d& outras providéncias. 2023. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/app/webroot/files/downloads/files/DJ294_2023-ASSINADO.PDF. Acesso em: 02 jun.
2024.
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I - coordenacdo de medidas relativas a Regularizagdo Fundiaria Urbana —
REURB, bem como a identificacdo de areas publicas e daquelas destinadas a
protecdo ambiental, na forma prevista na legislagéo pertinente;

Il - estabelecimento das etapas do procedimento de regularizacao fundiéria;
Il - definicdo das atividades integrantes de cada etapa, indicacdo dos
responsaveis pela execugdo de cada etapa e prazos maximos para execucao
integral;

IV - estratégias, preferencialmente construidas em parcerias com a Unido,
Estados e/ou Municipios, voltadas a identificacdo de areas publicas e de
protecdo ambiental, a simplificacdo de procedimentos, a gestdo compartilhada
de informacdes e a reducdo da quantidade de tempo e de recursos necessarios
a concluséo de processos de regularizacao fundiéria;

V - monitoramento e fiscalizacdo permanente dos cartérios de registro de
imdveis nas questdes relacionadas a regularizacdo fundiaria na metodologia
estabelecida pela lei e ao combate a grilagem e corrupcdo na cessdo dos
direitos de posse, com elei¢do de indicadores habeis a medicao de eficiéncia
e eficacia;

VI - realizacdo de audiéncias publicas e ampla participagdo das comunidades
e demais agentes envolvidos no programa de regularizacdo, com garantia de
gue todos sejam consultados e de que o processo transcorra de forma
transparente, mediante procedimentos simples, claros, acessiveis e
compreensiveis para todos;

VII - desenvolvimento de estudos para propor eventual alteragdo da lei local
de emolumentos para concessdo de incentivos e reducGes nos casos nao
abrangidos pela gratuidade;

VIl - estimulo a definicdo de regras e indicacdo de recursos para O
ressarcimento dos atos gratuitos praticados no registro da REURB-S;

IX - previsdo de nucleos ou coordenadorias permanentes de regularizacdo
fundiaria, bem como estimulo e monitoramento continuo das atividades afetas
a regularizacéo fundiéria.

Além disso, 0 CNJ estabeleceu, para o ano de 2024, quatro metas especificas para as
Corregedorias locais e dezessete diretrizes estratégicas. Assim, no ambito da regularizacdo
fundiaria, no corrente ano, cabe ainda as Corregedorias Gerais dos Estados e do Distrito Federal

0 cumprimento da Diretriz Estratégica n® 12, que assim estabelece:

Diretriz Estratégica 12

Desenvolver agfes institucionais entre tribunais e entidades especializadas,
publicas e privadas, objetivando viabilizar o processo de regularizacdo
fundiaria em, pelo menos 5% (cinco por cento) dos municipios de Estado,
realizando o monitoramento dos Cartérios de Registro de Imdveis em todas as
etapas do procedimento.

Marta Ferreira Santos Farah aponta que a inclusdo de novos atores na formulagéo,
implementacdo e controle das politicas sociais — como ocorre com a REURB —, assinala uma
importante inflexdo com relagdo ao padrdo de acdo do Estado: ha uma ruptura com o padréo

ndo-democratico de articulacdo entre Estado e sociedade (caracterizado pelo clientelismo,
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corporativismo e insulamento burocratico), ampliando-se o dominio publico, a publicizacdo do

Estado e a pluralidade de participacdo social®’.

2.3  Aatuacdo das Corregedorias Estaduais e do Distrito Federal na REURB

Conforme ja salientado, a Corregedoria Nacional do CNJ estabelece diretrizes para que
as Corregedorias Estaduais e do Distrito Federal elenquem ac¢des a serem realizadas, com metas
claras e indicadores definidos, com o objetivo de concretizarem as politicas publicas
responsivas a realidade social brasileira, notadamente a regularizacdo fundiaria, para

atendimento ao Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel n® 11 das Na¢des Unidas.

Leticia da Costa considera que o efetivo processo de regularizacdo so ocorre mediante
a atuacdo de diversos atores, 0s quais interferem e contribuem para um conjunto de agdes e
atividades voltadas para o exercicio da cidadania e da promoc¢édo do direito a moradia como

preceito fundamental e constitucional®,

Além da Lein°® 13.465 de 11 de julho de 2017, que dispde sobre a REURB e do Decreto
9.310 de 15 de marco de 2018, que institui as normas gerais e 0s procedimentos a serem
observados, a normativa que norteia a atuacéo das Corregedorias locais é o Provimento 158, de
5 de dezembro de 2023%°, que implementa o Programa Permanente de Regularizacdo Fundiaria
Plena de Nucleos Urbanos Informais e Favelas - “Solo Seguro-Favela”, bem assim a Diretriz

Estratégica n° 12, da Corregedoria Nacional, para o ano de 2024.

97 FARAH, Marta Ferreira Santos. Parcerias, novos arranjos institucionais e politicas publicas no nivel local de
governo. Cadernos de Gestdo Pdblica e Cidadania, v. 18, p. 142, 2000. Disponivel em:
https://web.bndes.gov.br/bib/jspui/handle/1408/15464. Acesso em: 20 mai. 2024.

98 COSTA, Leticia Isabele Estevam. Regularizagdo fundiaria urbanistica - REURB: a promocéo a cidadania.
Monografia (Bacharelado em Direito) — Centro de Educacdo Superior Cesrei Ltda., Cesrei Faculdade, 2022.

99 CNJ. Conselho Nacional de Justica. Provimento n° 158, de 05 de dezembro de 2023. Estabelece no &mbito do
Poder Judiciario, o Programa Permanente de Regularizacdo Fundiaria Plena de Nucleos Urbanos Informais e
Favelas — “Solo Seguro - Favela” — e da outras providéncias. 2023. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/app/webroot/files/downloads/files/DJ294_2023-ASSINADO.PDF. Acesso em: 02 jun.
2024.
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A deflagracdo do processo de regularizagdo fundiéria possui competéncia ampla. O

artigo 14 da Lei da REURB traz o rol dos legitimados, vejamos:
Art. 14. Poderdo requerer a REURB:
I - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por
meio de entidades da administracdo publica indireta;
Il - os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por
meio de cooperativas habitacionais, associagdes de moradores, fundagdes,
organizagdes sociais, organizacdes da sociedade civil de interesse publico ou
outras associagdes civis que tenham por finalidade atividades nas areas de
desenvolvimento urbano ou regularizacdo fundiaria urbana;
I11 - os proprietérios de imoveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores;
IV - a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes;
V - 0 Ministério Publico.

A identificacdo dos nucleos urbanos informais que devem ser regularizados é uma
incumbéncia da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e do Municipio (artigo 10, | da Lei n°
13.465/2017), que deverdao formular e desenvolver no espago urbano as politicas publicas de
suas competéncias, observando os principios da sustentabilidade econémica, social e ambiental
e ordenacdo territorial, buscando a ocupacéo do solo de maneira eficiente, combinando seu uso

de forma funcional (artigo 9°, 8 1°da Lei n® 13.465/2017).

Importante destacar que no artigo 3°, IV do Provimento n°® 158/2023, no processo de
identificacdo dos nucleos urbanos, as Corregedorias Gerais dos Estados e do Distrito Federal,
no ambito de suas competéncias, deverdo construir estratégias em parceria com a Unido,
Estados e/ou Municipios voltadas a identificacdo de areas publicas e de protecdo ambiental.
Esta atuacdo concatenada dos diferentes entes visa a gestdo compartilhada de informacdes,
simplificacdo de procedimentos e celeridade, além da reducdo de recursos necessarios a

conclusdo de processos de regularizacao fundiaria.

O procedimento tramita perante 0 Municipio, ao qual, na forma do artigo 30 da Lei n®
13.465/2017, compete classificar as modalidades de REURB (REURB-S ou REURB-E),
processar, analisar e aprovar os projetos de regularizacdo fundiéria, e, ao final, emitir a CRF
para registro junto ao Cartorio de Registro de Imoveis. A inércia do ente municipal implica a
automatica fixacdo da modalidade de REURB indicada pelo legitimado em seu requerimento,
bem como o prosseguimento do procedimento administrativo, sem prejuizo de futura revisdo
da classificacdo pelo Municipio, mediante laudo técnico que o justifique (artigo 30, § 3°, da Lei
n°® 13.465/2017).
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A classificacdo da modalidade de REURB tem implicagdo quanto ao recolhimento de
custas e emolumentos decorrentes dos atos registrais. A REURB-S, regularizacao fundiéria de
interesse social, é aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por
populacéo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Publico municipal ou distrital, ao
passo que a REURB-E, regularizacdo fundiaria de interesse especifico, é aplicavel aos nucleos
urbanos informais ndo enquadrados na REURB-S (artigo 5, incisos | e Il, do Decreto n° 9.310
de 15/03/2018).

Em se tratando de REURB de interesse social, impde-se a isencdo de custas e
emolumentos da integralidade dos atos registrais, conforme previsdo do artigo 13, § 1° da Lei
n® 13.465/17. Para Paola de Castro Ribeiro Macedo, ¢ “clara a inten¢do do legislador em
facilitar a outorga de titulo de propriedade (e ndo apenas de posse) aos ocupantes dos ndcleos

urbanos, tornando-os parte do sistema formal imobiliario”%.

A maioria dos municipios do Brasil cresceu de forma desordenada, sem planejamento
prévio e sem autorizacao do poder publico, ocasionando a formacéao de loteamentos irregulares
ou nucleos urbanos informais. Trata-se de grandes aglomerados de casas, que ndo seguem
nenhum padrao urbanistico e estdo desprovidos de seguranga, tanto juridica (titulacdo registral)
guanto material (infraestrutura urbanistica), e de cuja existéncia decorre da omissao dos

gestores publicos e da falta de legislagdo adequada.
Para José Renato Nalini:

Na periferia o Estado ndo costuma aparecer com a frequéncia com que é
chamado a atuar nas zonas nobres. Esse territorio abandonado é presa facil de
infratores, que se autointitulam loteadores ou empreendedores, mas que, ha
verdade, cometem delito urbanistico e ambiental2,

No entanto, a regularizacdo fundiaria urbana € um caminho sem volta e a omissdo
injustificada dos gestores publicos, quanto a sua efetivacao, gera a obrigacdo das Corregedorias
locais em comunicar a ina¢do ao Ministério Publico e ao Tribunal de Contas, conforme previsto
no artigo 5° do Provimento CNJ n° 158/2023:

100 MACEDO, Paola de Castro Ribeiro. Regularizagdo Fundiaria e seus Mecanismos de Titulacdo de
Ocupantes: Lei n® 13.465/2017 e Decreto n® 9.310/2018. S&o Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020, p. 222.
101 NALINI, José Renato. Direitos que a cidade esqueceu. Sao Paulo: Revista dos Tribunais. 2011, p. 55.
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Art. 5°. As Corregedorias-Gerais das Justicas dos Estados e do Distrito Federal
realizardo de forma continua, no ambito de suas competéncias, o
planejamento, o desenvolvimento e o monitoramento de ag¢fes voltadas a
regularizacdo fundiaria urbana previstas no Programa Permanente de
Regularizacdo Fundiaria Plena de Nucleos Urbanos Informais e Favelas,
inclusive mediante comunica¢des ao Ministério Publico e ao Tribunal de
Contas nos casos de eventual omissao injustificada dos gestores publicos.

Nesse contexto, verifica-se que o Ministério Publico tanto possui legitimidade para
requerer a REURB (artigo 14, inciso V da Lei n° 13.465/2017), quanto para promover medidas
necessarias a sua efetivacao (artigo 129, inciso Il, da Constituicdo Federal).

Michely Freire Fonseca Cunha ressalta que a escusa injustificada dos gestores publicos
no cumprimento da REURB “pode, em tese, configurar ato atentatorio aos principios da
administragdo publica ensejador de improbidade administrativa”%. Por sua vez, Nelson Saule
Junior salienta o cabimento de medidas judiciais diversas como meio de exigir o cumprimento
de acdes necessarias ao pleno exercicio do direito a moradia:

Um efeito importante, em razdo das normas definidoras do direito a moradia
terem aplicagdo imediata, é a declaragdo de inconstitucionalidade de leis,
normas e atos que estabelecam qualquer tipo de restricdo, discriminagéo, ou
reducdo do exercicio desse direito, geradores de situacdes de regressividade e
impedimento deste exercicio. Tal efeito implica também na utilizagdo das
demais garantias constitucionais, como mandado de seguranca individual ou
coletivo, acdo popular ou agdo civil publica, como meio de exigir a protecdo

e 0 cumprimento das agdes e medidas legais, administrativas e judiciais,
necessarias para assegurar o pleno exercicio do direito a moradia'®,

Alias, a omissdo da administracdo publica na promoc¢do da politica da regularizacdo
fundiaria foi discutida perante o Superior Tribunal de Justica (STJ), através do Recurso Especial
n° 1.838.195-AM, de relatoria do Min. Herman Benjamim!®, restando assim ementado:

102 CUNHA, Michely Freire Fonseca. Manual de Regularizacdo Fundiaria Urbana. 2 ed. Salvador:
JusPodivm, 2021, p. 38.

103 SAULE JUNIOR, Nelson. A protecdo juridica da moradia nos assentamentos irregulares. Porto Alegre:
SAFE, 2004, p. 182-183.

104 Destacamos excerto do voto do Ministro Herman Benjamin: “Por fim, o recorrente afirma que o acérdao
proferido na origem merece reparo por "deixar de analisar a Lei n. 13.465/2017 notadamente acerca da
competéncia exclusiva do Municipio de Manaus para definir ndcleo urbano informal” (fl. 159, e-STJ). Constato
que a determinacdo de regularizacdo fundiaria foi feita pelas instancias ordinarias com base em fundamentacéao
suficiente, bem como a partir da verificacdo de que "a ocupacdo, apesar de irregular, perdura ha mais de 20 (vinte)
anos" (fl. 138, e-STJ). Porém, o art. 11, § 2°, da Lei 13.465/2017, que o recorrente invoca, ndo foi examinado pelas
instancias ordinarias e tampouco se opuseram Embargos de Declaragdo quanto ao ponto, o que inviabiliza o
conhecimento dessa parte do Recurso Especial, na forma das Simulas 282 e 356/STF, aplicaveis por analogia. E,
mesmo que a matéria pudesse ser enfrentada, a previsao feita nessa norma, de que a regularizagdo seja precedida
de estudos técnicos "que justifiquem as melhorias ambientais em relag&o a situagdo de ocupagdo informal anterior",
é determinagdo feita @ Administracao Publica, que a deve observar quando cumpre seu dever, e ndo proibicao de
que o Judiciario corrija omissdes inconstitucionais, sobretudo quando duram décadas, como no caso dos autos”
(STJ - REsp: 1838195 AM 2019/0276303-7, Relator: Ministro HERMAN BENJAMIN, Data de Julgamento:
21/11/2019, T2 - SEGUNDA TURMA, Data de Publicagéo: DJe 19/12/2019).
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ADMINISTRATIVO E AMBIENTAL. AREA DE PRESERVACAO
PERMANENTE INVADIDA HA MAIS DE VINTE ANOS. OMISSAO DO
MUNICIPIO. DETERMINAGCAO JUDICIAL DE PROMOCAO DA
REGULARIZACAO FUNDIARIA. TEMA DISCUTIDO EM
PERSPECTIVA  CONSTITUCIONAL.  IMPOSSIBILIDADE  DE
CONHECIMENTO PELO STJ. NECESSIDADE DE ESTUDOS
TECNICOS. DETERMINACAO FEITA PELA LEI 13.465/2017. NAO
ENFRENTAMENTO PELAS INSTANCIAS ORDINARIAS. AUSENCIA
DE EMBARGOS DE  DECLARA-CAO. FALTA  DE
PREQUESTIONAMENTO. INVIABILIDADE DO RE-CURSO ESPECIAL
(RE 1838195-AM).

1. Trata-se de Acdo Civil Publica ajuizada pelo Ministério Publico do Estado
do Amazonas contra 0 Municipio de Manaus em virtude da invasdo de area de
preservacdo permanente localizada no Conjunto Hiléia I. Mantendo a sentenca
de primeira instancia, o Tribunal de origem rejeitou o pedido de retirada dos
ocupantes, mas impds ao Municipio de Manaus a realizacdo de regularizacdo
fundiéria, sob pena de multa diéria no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais),
bem como de vistoria permanente no local, a fim de evitar novas ocupagdes.

2. A tese fundamental apresentada no Recurso Especial é a de que o Poder
Judiciario ndo poderia impor ao Poder Executivo a regulariza¢do fundiaria.

3. O STJ tem jurisprudéncia consolidada no sentido de ser licito ao Poder
Judiciario adotar medidas coercitivas, tendentes a implementacao de politicas
publicas, em casos nos quais se verifique inescusadvel omissdo estatal.
Precedentes. A despeito dessa orientacdo, no caso o0 recorrente embasa sua
tese, de impossibilidade de intervencéo judicial e reserva do possivel, a partir
de principios constitucionais que ndo podem ser examina dos na via do
Recurso Especial [...]'%.

Conforme visto, o Ministério Publico Amazonense ajuizou Acdo Civil Pablica em face
do Municipio de Manaus, em virtude da invasdo de area de preservacdo permanente, que
persistia ha mais de 20 (vinte) anos. A sentenca de 12 instancia rejeitou o pedido de retirada dos
ocupantes e impds ao ente municipal a obrigacdo de promover a regularizacdo fundiaria, sob
pena de multa, bem assim vistoriar de forma permanente na area, para evitar novas ocupacoes.
O relator destacou que cabe ao Judiciario corrigir omissdes inconstitucionais, notadamente

quando o ente municipal ndo cumpre o seu dever.

Outro caso emblematico submetido ao crivo do Superior Tribunal de Justica (STJ) e que
evidencia a omissdo do Poder Publico em disciplinar a ocupagédo do solo ocorreu em Planaltina-
DF, setor tradicional da Capital Federal, e diz respeito ao Recurso Especial n° 1818564-DF, de
relatoria do Ministro Paulo Dias de Moura Ribeiro.

105 STJ - REsp: 1838195 AM 2019/0276303-7, Relator: Ministro HERMAN BENJAMIN, Data de Julgamento:
21/11/2019, T2 - SEGUNDA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 19/12/2019.
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Infere-se desse julgado que centenas de agOes de usucapido foram ajuizadas objetivando
a aquisicdo originéria da propriedade de imoveis situados em area particular, no centro de
Planaltina/DF, cujo parcelamento ndo foi regularizado pelo Poder Publico, portanto, desprovido
de matriculas individualizadas, embora perfeitamente individualizaveis os imdveis, conforme
reconhecido pela prépria Administracdo Regional de Planaltina/DF. A situacdo persistia ha mais
de 50 (cinquenta) anos e a area ja contava com estrutura urbana consolidada, iluminagéo

publica, esgotamento sanitario, vias de circulacdo, sistema de escoamento de aguas pluviais etc.

Diante da multiplicidade de a¢des, foi instaurado o Incidente de Resolu¢do de Demandas
Repetitivas (IRDR), sendo fixada a seguinte tese: “E cabivel a aquisicio de imdveis particulares
situados no Setor Tradicional de Planaltina/DF, por usucapido, ainda que pendente o processo
de regularizagdo urbanistica”. Referida tese restou mantida pelo Superior Tribunal de Justica,

no bojo do Recurso Especial n° 1.818.564-DF, acima citado.

A alegacdo generalizada de inadmissdo da usucapido de terras irregulares ante a
supremacia do interesse publico foi prontamente rechagada no caso em apre¢o, uma vez que a
omissdo estatal quanto a regular ocupacao do solo restou reconhecida pelo relator, ao afirmar,
in verbis:

[...] 0 que atenta contra o interesse publico € a inércia do Estado em promover
e disciplinar a ocupacdo do solo. No caso dos autos, essa omissdo estatal é
mais do que flagrante. A ocupacdo da area estd sedimentada ha décadas e
contou com a anuéncia implicita do Poder Publico, que fingiu ndo ter visto
nada, tolerou durante todos esses anos e ainda providenciou a instalagéo de
varios servigos e equipamentos publicos, como pavimentagdo de ruas,
iluminacdo publica, linhas de 6nibus, praca publica, posto do DETRAN; etc.

N&o por outo motivo, a regido é conhecida como Setor Tradicional de
Planaltina, o que bem denota a idade do parcelamento do solo'%,

No julgamento, ficou estabelecido que o reconhecimento da usucapido ndo obstrui a
execucao de politicas publicas voltadas para o desenvolvimento urbano. Pelo contrario, em
diversas situacOes, pode ser o primeiro passo para o reestabelecimento da regularidade na

urbanizacéo.

Isso porque a usucapido ndo gera a ocupacéo irregular do solo, mas “pode revelar-se de
extrema utilidade para o restabelecimento de uma situacdo de regularidade na ocupacao urbana,
imprimindo a dignidade humana e dando ensejo a compreensdo de que o capital pode e deve

ser humanista”%’, Prestigia-se a dignidade humana, a boa-fé e a funcio social da propriedade.

106 STJ. Recurso Especial 1.818.564/DF, relatoria do Ministro Moura Ribeiro, sob o tema 1.025, p. 31-32.
107 Ibidem, p. 33.
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Portanto, houve o resgate do capitalismo humanista, que, de acordo com Ricardo Sayeg
e Wagner Balera trata-se da superacdo do mito da neutralidade ontoldgica entre capitalismo e
direitos humanos, em que “se reconhece o direito de propriedade privada e liberdade

econdmica, apto a garantir a todos acessos a niveis dignos de subsisténcia’,

Orlando Gomes leciona que:

E socialmente conveniente dar seguranca e estabilidade a propriedade, bem
como consolidar as aquisicdes e facilitar a prova do dominio. A acdo do tempo
sana os vicios e defeitos dos modos de aquisi¢do, porque a ordem juridica
tende a dar seguranca aos direitos que confere, evitando conflitos,
divergéncias e, mesmo ddvidas. Bem certo é que acabar com as incertezas da
propriedade é a razéo final da usucapiao®.

Extrai-se do Recurso Especial n° 1.818.564-DF, ora em analise, que a existéncia de
processo de regularizacdo fundiaria em andamento ndo tem o conddo de extinguir as acdes de
usucapido ainda em curso no Judiciario. No entanto, é preciso distinguir que o processo de
REURB finalizado, com o titulo devidamente registrado em cartério, além de trazer segurancga
juridica, favorece a desjudicializacdo, pois o cidaddo ndo precisa ingressar com acgdo de
usucapido para ver concretizado o direito de propriedade. Por outro lado, concluida a REURB,
as acdes de usucapido em andamento perdem o objeto e devem ser extintas, representando uma

grande possibilidade de desafogar o judiciario.

Com este enfoque, no Estado de Pernambuco foi criado o programa denominado
“Moradia Legal”, que recebeu Menc¢do Honrosa da Corregedoria Nacional de Justica durante a
primeira edicdo do Prémio Solo Seguro. O projeto atua em trés segmentos: regularizacao
fundiaria urbana em area de interesse social, regularizacdo fundiaria rural e reducdo de
processos de usucapido, além de apoiar iniciativas relacionadas a pacificacdo de conflitos
fundiarios!®. Importante realcar que em relagdo as agdes de usucapifo, o programa atua tanto
na fase extrajudicial, evitando a propositura das ac¢Oes (desjudicializacao indireta/preventiva),
como na fase judicial, buscando a extingdo das acdes em curso (desjudicializacdo direta/baixa

processual).

108 SAYEG, Ricardo; BALERA, Wagner. O Capitalismo Humanista. A dimensdo Econémica dos Direitos
Humanos. Séo Paulo: Max Limonad, 2019, p. 29.

109 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 19 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 187.

110 CNJ. Conselho Nacional de Justica. Programa Moradia Legal j& entregou titulos a mais de 20 mil familias
pernambucanas. Agéncia CNJ de Noticias. Publicado em: 24 jan. 2024. Disponivel em:
https://www.cnj.jus.br/programa-moradia-legal-ja-entregou-titulos-a-mais-de-20-mil-familias-pernambucanas/
Acesso em: 20 out. 2024.
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Na solenidade de entrega do Prémio, o presidente do Tribunal de Justica de Pernambuco
(TJPE), desembargador Luiz Carlos Figueirédo, falou sobre a importancia de se garantir o

direito a moradia para promocao da paz social e reducdo das iniquidades:

[...] é isso que nds precisamos fazer, mobilizar a todos, porque enquanto ndo
tivermos um pais menos desigual, nunca poderemos ser um pais feliz. A
felicidade vem exatamente da geracdo de oportunidades para todos e, nesse
momento, isso é a prova viva de que é possivel fazer!!,

A fala do oficial de cartdrios Luiz Antbnio Ferreira Pacheco, nesta mesma solenidade,
representando a Associacdo dos Notarios e Registradores do Brasil (Anoreg) e a Associacao
dos Registradores de Imdveis de Pernambuco (Aripe), destacou o registro de grande parte dos
iméveis em nome das mulheres chefes de familia, evidenciando que a REURB tem impacto
social muito além do direito a moradia: “Temos em média 70% dos titulos outorgados as
mulheres. Sao chefes de familias que respondem pelo sustento, administracdo e coordenacao

familiar. Na verdade, essas mulheres sdo os esteios da familia brasileira e desta cidade”!*?.

Na forma do artigo 40 do Decreto n°® 9.310 de 15 de marco de 2018 (que regulamentou
a Lei n® 13.465/2017), os registros da CRF e do projeto de regularizacdo fundiaria aprovado
serdo requeridos diretamente ao oficial do cartério de registro de imdveis da situacdo do imovel
e serdo efetivados independentemente de decisdo judicial ou de determinagcdo do Ministério

Publico.

Por sua vez, a Corregedoria-Geral dos Estados e do Distrito Federal, incumbida de
realizar de forma continua o monitoramento das a¢6es de regularizacao fundiaria, atua também
junto as delegac@es extrajudiciais (Cartérios de Registro de Imdveis), haja vista a competéncia
para fiscalizar os servigos notariais e de registro (artigos 103-B, § 4°, incisos I e 11*3; e artigo

111 CNJ. Conselho Nacional de Justica. Programa Moradia Legal j& entregou titulos a mais de 20 mil familias
pernambucanas. Agéncia CNJ de Noticias. Publicado em: 24 jan. 2024. Disponivel em:
https://www.cnj.jus.br/programa-moradia-legal-ja-entregou-titulos-a-mais-de-20-mil-familias-pernambucanas/
Acesso em: 20 out. 2024.

112 Ibidem.

113 Art. 103-B. O Conselho Nacional de Justica comp®e-se de 15 (quinze) membros com mandato de 2 (dois)
anos, admitida 1 (uma) reconducéo, sendo:

§ 4°. Compete ao Conselho controle da atuagdo administrativa e financeira do Poder Judiciério e do cumprimento
dos deveres funcionais dos juizes, cabendo-lhe, além de outras atribuicdes que Ihe forem conferidas pelo Estatuto
da Magistratura:

I - zelar pela autonomia do Poder Judiciario e pelo cumprimento do Estatuto da Magistratura, podendo expedir
atos regulamentares, no &mbito de sua competéncia, ou recomendar providéncias;

Il - zelar pela observancia do art. 37 e apreciar, de oficio ou mediante provocacgdo, a legalidade dos atos
administrativos praticados por membros ou 6rgéos do Poder Judiciario, podendo desconstitui-los, revé-los ou fixar
prazo para que se adotem as providéncias necessarias ao exato cumprimento da lei, sem prejuizo da competéncia
do Tribunal de Contas da Uniéo.
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236, § 1°4 da Constituicdo Federal). Isso porque, conforme a Diretriz Estratégia n° 12 de 2024,
a Corregedoria deve realizar “o monitoramento dos Cartérios de Registro de Imdveis em todas
as etapas do procedimento”. Igual procedimento também consta no artigo 3° do Provimento n°
158 de 05 de dezembro de 2023:
Art. 3° As Corregedorias-Gerais das Justicas dos Estados e Distrito Federal,
no dmbito de suas competéncias, e sem prejuizo da aplicacdo das normas
legais e administrativas vigentes, implementardo o Programa Permanente de
Regularizagdo Fundiaria Plena de Nucleos Urbanos Informais e Favelas, com

observancia das diretrizes e dos eixos estruturantes tracados no art. 2° deste
Provimento e dos elementos a seguir:

[.]

V - monitoramento e fiscalizacdo permanente dos cartérios de registro de
imdveis nas questdes relacionadas a regularizacdo fundiaria na metodologia
estabelecida pela lei e ao combate a grilagem e corrupcdo na cessdo dos
direitos de posse, com elei¢cdo de indicadores habeis a medicao de eficiéncia
e eficécia.
Assim, a Corregedoria segue com seu papel decisivo e fundamental para a viabilizacdo
da questdo fundiéria, possibilitando que a REURB seja adequadamente efetivada como medida

de cidadania.

2.4 O processo da REURB na pratica conforme experiéncia da Corregedoria-Geral de

Justica do Estado do Espirito Santo a partir de 2024

Apos a edicdo do Provimento n° 158/2023 de 05/12/2023, que instituiu o Programa
Permanente de Regularizagdo Fundiaria Plena de Nucleos Urbanos Informais e Favelas — “Solo
Seguro Favela”, os trabalhos efetivos da Corregedoria-Geral de Justica do Estado do Espirito
Santo, relacionados a REURB, foram deflagrados no inicio do ano de 2024, com a cria¢ao de
um processo no SEI (Sistema Eletronico de Informagdes do TJES)''®, n° 7000216-

114 Art. 236. Os servicos notariais e de registro sdo exercidos em carater privado, por delegacdo do Poder Publico.
8§ 1° Lei regulard as atividades, disciplinara a responsabilidade civil e criminal dos notérios, dos oficiais de registro
e de seus prepostos, e definira a fiscalizacdo de seus atos pelo Poder Judiciario.

115 O SEI é um software de gestdo de processos administrativos, que permite a tramitacao virtual de expedientes,
desde a criagdo, edicdo, assinatura, até o armazenamento. Dessa forma, o projeto elimina a limitacao fisica do
papel, gerando eficiéncia, economia de dinheiro publico e transparéncia administrativa. O sistema foi desenvolvido
por servidores da Justica Federal da 4% Regido (TRF4) e cedido gratuitamente ao Tribunal de Justiga do Espirito
Santo (TJES), por meio do Conselho dos Tribunais. A plataforma pode ser acessada totalmente via web, por meio
dos principais navegadores do mercado, inclusive por acesso remoto e por meio de diversos tipos de equipamentos.
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03.2024.8.08.0000, para adocéo de todas as providéncias cabiveis ao cumprimento da Diretriz
Estratégica n® 12 da Corregedoria Nacional de Justica, ficando os Juizes Auxiliares da
Corregedoria do Espirito Santo (biénio 2024/2025), designados através da Resolucdo n°
43/2023, publicada no Diario da Justica de 13/12/2023, nomeados para atuar como gestores da

referida diretriz:

Diretriz Estratégica 12

Desenvolver acBes institucionais entre tribunais e entidades
especializadas, publicas e privadas, objetivando viabilizar o processo
de regularizacdo fundiaria em, pelo menos 5% (cinco por cento) dos
municipios de Estado, realizando o monitoramento dos Cartérios de
Registro de Imdveis em todas as etapas do procedimento.

Como o Estado do Espirito Santo possui 78 (setenta e oito) Municipios (IBGE, 2023),
para o cumprimento da DE n° 12 da Corregedoria Nacional, seria necessario a implementacédo
da REURB em pelo menos 4 municipios capixabas, no entanto, o objetivo da Corregedoria
local sempre foi ampliar a politica publica para além do percentual proposto (5%).

Por meio do Ato Normativo n° 01/2024, foi instituido o Grupo de Trabalho Permanente
para realizacdo de estudos, elaboracdo de propostas de atualizagdo normativa e de
uniformizacdo de procedimentos no ambito do Poder Judiciario do Estado do Espirito Santo,

composto por Juizes Corregedores, Servidores da Corregedoria e Registradores de Imdveis.

Nessa perspectiva, dentro do processo no SEI n°® 7004347-21.2024.808.0000, foi
deflagrada pesquisa diagndstica com os Delegatarios e Delegatarias das Serventias
Extrajudiciais de Registro Geral de Imdveis, a fim de compreender quais os maiores desafios e
dificuldades identificados no processo de regularizacdo dos nucleos urbanos, objetivando
superar eventuais impasses na implantacdo da REURB.

Essa funcionalidade possibilita que os usudrios trabalhem a distancia. O SEI também permite o gerenciamento do
acesso de usuarios externos aos expedientes administrativos que lhes digam respeito, garantindo que tomem
conhecimento do teor do processo e, por exemplo, assinem remotamente contratos e outros tipos de documentos.
Disponivel em: https://www.tjes.jus.br/institucional/setores/secretaria-de-tecnologia-da-
informacao/sistemas/sei/sei/. Acesso em: 20 jul. 2024,
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Ao Judiciario cabe a tarefa de fortalecer a interlocucéo entre os atores envolvidos no
processo de regularizacao fundiaria urbana e, para tanto, o Termo (ou acordo) de Cooperacéao
Técnica foi o instrumento escolhido pela Corregedoria do Espirito Santo para implementar
acOes conjuntas na regularizacdo fundiaria, o qual possui previsdo no artigo 2°, VII do
Provimento n° 158/2023:

Art. 2° O Programa Permanente de Regularizacdo Fundiaria Plena de Nucleos
Urbanos Informais e Favelas estd embasado em acdes voltadas aos eixos
estruturantes do projeto urbano, trabalho social e regularizagdo fundiéaria, a
saber:

[..]

VIl —incentivo a celebracdo de convénios e termos de cooperagdo técnica com
entes publicos legalmente legitimados para iniciar os procedimentos de
regularizacao.

As clausulas do modelo padréo do termo de cooperacao técnica foram elaboradas pelo
Grupo de Trabalho Permanente da CGJES, com fixacdo clara das atribuicbes e

responsabilidades dos participes:

I. Caberéa ao Poder Judiciario do Estado do Espirito Santo, por meio da
Corregedoria-Geral da Justica:

a. adotar as providéncias cabiveis a fim de promover e dar impulso a
Regularizagdo Fundiaria Urbana no Municipio;

b.solicitar a coordenadoria competente, por intermédio do setor de selos
digitais, a liberacdo dos selos de autenticidade necessarios ao Oficio de
Registro de Imoveis em favor dos beneficiarios da Regularizacdo Fundiaria
Urbana no ambito das Comarcas de Entrancia Final, indicados pelo
Municipio;

c.participar, sempre que possivel, das cerimonias de entrega de titulos objetos
de Regularizacdo Fundiaria Urbana no ambito do Municipio, com a
participacdo do Prefeito e do Oficial de Registro de Imoveis;

d.atuar junto aos Cartérios de Registro Geral de Imdveis com o escopo de
identificar possiveis pontos de obstrugdo, realizar orientacdo e fomento as
acOes ora pactuadas, a fim de conferir maior eficiéncia ao processo de
regularizacéo fundiaria;

e.promover estratégias, construidas em parcerias com o Municipio, voltadas a
identificacdo de areas publicas e de prote¢do ambiental, & simplificacdo de
procedimentos, a gestdo compartilnada de informagfes e a reducdo da
quantidade de tempo e de recursos necessarios a conclusdo de processos de
regularizacdo fundiéria.
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I1. Cabera ao Municipio:

Il.a.realizar as acGes necessarias a implementacdo de regularizacdo fundiéria
nas areas, tais como: atividades de mobilizacdo social, cadastramento dos
moradores (socioeconémico e fisico) e coleta de documentos, elaboracéo de
plantas, memoriais descritivos e titulos aos moradores;

IL.b. proceder as acOes necessarias junto ao Oficio de Registro de Imdveis
competente para expedicdo de certiddo de situacdo juridica das &reas
destinadas & demarcagdo urbanistica destinada a regularizacdo fundiaria da
propriedade dos imoéveis em situacdo de informalidade, constituidos como
nucleos urbanos informais consolidados;

Il.c.indicar os imOveis urbanos ou urbanizados que possam ser objeto de
REURB-S;

Il.d. criar instrumentos legais e regulamentares, em nivel municipal, que
viabilizem a¢des de regularizagdo fundiaria, especialmente: 1) lei ou decreto
que definam o perimetro urbano do municipio, com coordenadas geodésicas
(zona urbana, zona de expansdo urbana, zona urbanizavel e/ou zona especial
de interesse especifico); 2) lei ou decreto que definam a pauta fiscal com a
base de calculo dos imdveis para fins de ITBI e para utilizacdo nas politicas
publicas da REURB, por ruas e bairros; 3) lei ou decreto regulamentando a
REURB do Municipio e estabelecendo a exigéncia de georreferenciamento
dos imoveis urbanos; 4) decreto, portaria ou outro ato normativo de criacdo
de comissdo municipal de REURB e nomeacao dos seus integrantes (ou outra
nomenclatura que adotar: ex: comité, ndcleo, grupo de trabalho, secretaria
etc);

Il.e.informar os cadastros imobiliarios do IPTU nos nucleos urbanos
consolidados e fornecer toda documentacdo necessaria para a aquisigdo de
propriedade do imdvel urbano, obedecidas as disposicdes referentes ao
presente programa e plano de acéo;

I1.f.formalizar processos com os documentos coletados, analisando a
viabilidade juridica para emisséao dos titulos;

I1.g.emitir as Certiddes de Regularizacdo Fundiaria (CRF) e, se for o caso, 0s
respectivos Termos Individuais de Legitimagdo Fundiaria e demais
documentos necessarios a aquisicao da propriedade;

Il.h.entregar os titulos concedidos, em conjunto com Corregedor-Geral da
Justica, na condig&o de parceiro;

Il.i.disponibilizar pessoal especializado, equipamentos de informética,
material de expediente e georreferenciamento necessarios ao cumprimento do
objeto do presente Termo de Cooperacdo, relativos as areas do municipio
abrangidas; e

I1.j.obter, quando pertinente, as anuéncias de Orgdos federais ou estaduais
necessarias aos procedimentos de regularizagdo dos nucleos habitacionais;

Paragrafo Unico. As partes concordam em oferecer, em regime de colaboragao
mUtua, todas as facilidades para a execuc¢do do presente instrumento, de modo
a ndo faltarem recursos humanos, materiais e instalacdes, no limite de suas
possibilidades.



63

Na sequéncia, deliberou-se pela realizacdo de reunides de trabalho com os principais
atores da regularizacao fundiaria, com o escopo de fomentar a REURB e deflagrar as demais
providéncias ao efetivo cumprimento das orientacdes estabelecidas pelo Provimento CNJ n°
158/2023.

Em 31/01/2024 foi realizada a 1* Reunido de Trabalho com o Municipio de Vitdria, na
qual estiveram presentes o Secretario e o Subsecretario de Desenvolvimento da Cidade e

Habitacdo, bem assim a Gerente de Regularizacdo Fundiaria Municipal.

Por parte do Municipio de Vitoria, foram relatados entraves e dificuldades burocréticas
junto aos cartorios do Registro Geral de Imdveis, em especial, a demora na pratica dos atos e
exigéncias (notas devolutivas) apresentadas de forma fracionada.

Apds tratativas e tramitacdo interna, foi firmado Termo de Cooperacdo Técnica entre a
Corregedoria e o Municipio de Vitoria, visando implementacdo de acfes conjuntas na
regularizagdo fundiaria. A assinatura do termo ocorreu na Semana Nacional da REURB (de 03
a 07 de junho de 2024), inclusive foi objeto de matéria publicada no site do TJES, oportunidade

em que o Chefe do Executivo Municipal, Prefeito Lorenzo Pazolini, assim se expressou:

Agora, com a presenca do Poder Judiciario e da Corregedoria Geral de Justiga
nos vamos ter a oportunidade de ser mais rapidos, mais efetivos, mais eficazes
e menos burocraticos. Além de evitar conflitos juridicos, além de evitar
tragédias sociais, n6s vamos levar dignidade e cidadania. E isso ndo tem preco,
porque n6s vamos tirar da invisibilidade toda essa camada social6.

No mesmo sentido, a fala do Registrador de Imdveis de Vitoria:

Segundo o titular do Cartoério de Registro de Iméveis de Vitoria, 0 processo
de regularizacdo fundiaria tem trés etapas, uma etapa de campo, que envolve
o cadastramento, uma etapa juridica, que é a regularizacdo do parcelamento
do solo, e uma outra etapa juridica, que é a titulacéo.

Até a segunda etapa ja se tinha feito muita coisa, de acordo com Helvécio
Castello — assim, a assinatura do termo de cooperacdo que o Poder Judiciario
firma com a Prefeitura vai permitir aos atores que atuam na &rea juridica
remover entraves burocraticos e avangar cada vez mais na garantia da titulagdo
dos imoveistt’.

116 TJES. TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO. Regularizagio Fundiaria:
Corregedoria Geral de Justica assina acordo de cooperacdo com a Secretaria da Ciéncia, Tecnologia, Inovagéo e
Educacéo Profissional do ES. Publicado em: 11 out. 2024. Disponivel em: https://www.tjes.jus.br/regularizacao-
fundiaria-corregedoria-geral-de-justica-assina-acordo-de-cooperacao-com-a-secretaria-da-ciencia-tecnologia-
inovacao-e-educacao-profissional-do-es/. Acesso em: 14 out. 2024.

117 lbidem.
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Cumpre reconhecer o papel imprescindivel dos registradores, que os coloca como um
dos atores mais importantes da REURB, ao lado dos Municipios. O ja aventado Provimento n°
158/2023 considera a competéncia do Poder Judiciério de fiscalizar os servigos notariais e de
registro, bem como de expedir provimentos e atos normativos destinados ao aperfeicoamento
dessas atividades, estabelecendo, em seu artigo 4°*8, responsabilidades especificas para os
oficiais de registro de imdveis, como, dentre outras, o dever de informar mensalmente ao
Operador Nacional do Registro (ONR), por meio eletronico, todos os dados sobre as
regularizacdes fundiarias registradas, para fins de formacao de indices e indicadores, bem assim

comunicar a Corregedoria Geral de Justica eventuais entraves durante o processo registral.

Importante destacar, ainda, que 0s notarios e registradores exercem atuagdo essencial no
movimento da desjudicializagdo dos procedimentos, como ocorre, dentre outros, com o0
inventario, divarcio e retificacdo de registro imobiliario, assim como na REURB. Isto alinha-
se com as almejadas celeridade e concretizacdo dos direitos, e coloca o registrador imobiliario
como agente colaborador para a efetivacdo do direito constitucional a moradia e da
concretizacdo da regularizacdo fundiéria, como ensinam Jorge Renato dos Reis e Juliana

Follmer Bortolin Lisboa®*®.
Nas palavras de Vitor Frederico Kiimpel:

[...] o registrador operacionaliza a dignidade da pessoa humana em sua
serventia extrajudicial, ndo apenas por meio dos cuidados éticos com o usuario
do sistema, recepcionando e qualificando os titulos que Ihe séo apresentados,
mas também dignificando, por meio da garantia dos direitos fundamentais da
pessoa, mormente no que toca aos direitos relativos a propriedade, base e
origem de toda juridicidade!?.

118 Provimento n° 158/2023. Art. 4°. Para o alcance pleno dos objetivos dispostos no art. 3°, é dever do oficial de
registro de imdveis: | - informar mensalmente ao Operador Nacional do Registro por meio eletrénico os dados
sobre as regularizag@es fundiérias registradas, para a formacéo de indices e indicadores; Il - prestar informagdes a
Corregedoria-Geral acerca de eventuais obstaculos encontrados no processo registral; Il - promover o
compartilhamento de informagdes com os entes publicos para facilitar o orde-namento e a gestéo territorial; 1V -
cooperar com o fornecimento de dados, informacdes e documentos para a elaboracdo de cadastros multifinalitarios,
dentre outras medidas de gestéo, preferencialmente por intermédio da adogdo de sistemas informatizados dotados
de conjunto padronizado de interfaces de cone-xao que permitam a interoperabilidade de dados pelo Poder Publico;
V - divulgar amplamente na sua comunidade, inclusive mediante palestras e visitas, as formas de regularizagdo
registral imobiliaria, bem como as regularizagdes implementadas.

119 REIS, Jorge Renato dos; LISBOA, Juliana Follmer Bortolin. A fun¢do social do registrador de imoveis na
efetivacdo, quando da regularizacdo fundiaria, do acesso a moradia formal e, em consequéncia, da dignidade
humana. Rev Dir Cidade, v. 13, n. 4, p. 1803-1817, 2021.

120 KUMPEL, Vitor Frederico. Sistemas de transmissdo imobiliaria sob a dtica do registro. S&o Paulo: YK
Editora, 2021, p. 274.
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A Corregedoria Nacional de Justica enaltece a importancia da higidez dos servicos
notariais e de registro para 0 bom funcionamento das instituicbes publicas e da economia
nacional, sempre com vistas para a promogéo do direito fundamental & moradia e da dignidade

humana.
Marco Roberto Serra Lyrio defende que

Ao se formalizar propriedades que estavam & margem da lei, regras mais claras
de propriedade e responsabilizacdo serdo implementadas, diminuindo-se 0s
custos de transacdo existentes e permitindo-se o desenvolvimento das
comunidades e, consequentemente, do pais. O que se concretiza justamente
com 0s servigos extrajudiciaist??.

Outra forma de acompanhar e implementar as acdes da REURB decorre das Visitas
Correicionais, oportunidade em que o Juiz Corregedor analisa, in loco, o andamento dos

processos da REURB perante o Cartdrio de Registro de Imdveis.

A Corregedoria Geral de Justica do Espirito Santo, em decorréncia das Correi¢es
Ordinérias de 2024, firmou Termo de Cooperacdo Técnica com 0s Municipios de Jodo Neiva,
Fund&o e Rio Bananal, passando a acompanhar todo o processo de REURB (DE 12 CNJ, arts.
2°, VIl e 3°, V do Provimento 158/2023). Na ocasido da assinatura do termo com o Municipio
de Jodo Neiva, o Corregedor-Geral de Justica do Espirito Santo participou da entrega de
documentos de regularizacdo fundiaria a 17 (dezessete) familias, sendo 03 (trés) chefiadas por

mulheres, conforme matéria publicada no site do TJES:

Na ocasido, 17 (dezessete) familias de diversas areas do municipio de Jodo
Neiva, sendo 03 (trés) delas chefiadas por mulheres, receberam os documentos
de regularizagdo fundiéria, dentre eles, Certiddo de Regularizagdo Fundiaria,
Alvara de Regularizacdo, Habite-se das edificagBes e matricula atualizada em
nome dos beneficiarios.

[..]

Durante o evento também foi apresentado o projeto do Bairro Cristal, que
contemplara diversas familias com a regularizacdo fundiaria, tratando-se de
uma area publica municipal ocupada desde 1980.

[.]

121 LYRIO, Marco Roberto Serra. Entraves e avancos na Regularizagdo Fundiaria Urbana: o papel do servico
extrajudicial para seu deslinde. Dissertacdo — Centro Universitario de Brasilia. Brasilia, 2021. 131 f, p. 70.
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A senhora Maria das Gragas Daméacio, uma das agraciadas com o titulo de
regularizagdo fundiaria, agradeceu a iniciativa “¢ a minha primeira casa
prépria, essa a¢cdo que estd ocorrendo é muito importante, estou me sentindo
muito feliz e agradecida, esperei por isso por mais de 25 anos”, bem como
para Creuza da Silva, que também foi contemplada com o titulo, e disse “moro
na residéncia ha 16 anos, a garantia de ter a casa propria € um sonho para
qualquer cidadao e passa muita credibilidade e seguranca'??.

A concessao de direitos reais, preferencialmente em nome da mulher constitui um dos
objetivos da REURB, a ser observado pela Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios,
conforme disposto no artigo 10, XI da Lei n°® 13.465/2017, o que se coaduna com o artigo 2°,
VIII, do Provimento n® 158/2023, ja mencionado, que estabelece como uma das acdes do
Programa Permanente de Regularizacdo Fundiaria Plena de Nucleos Urbanos Informais e
Favelas a garantia de que a legitimacdo fundiaria realizada pelos entes mencionados seja
concedida preferencialmente em nome da mulher. Além do mais, tais dispositivos estdo
alinhados com a Agenda 2030 da ONU, mais precisamente com o ODS n° 05, que consiste em

alcancar a igualdade de género e empoderar todas as mulheres e meninas.

No mesmo sentido o entendimento de Edésio Fernandes, asseverando ser “importante
que os programas de regularizacdo incorporem uma dimenséo de género, de forma a confrontar

o desequilibrio histoérico e cultural e a permitir o empoderamento das mulheres”*?3,

A Corregedoria do Espirito Santo ndo se ateve ao percentual fixado na Diretriz
Estratégica n® 12 da Corregedoria Nacional, no sentido de fomentar a REURB em 5% dos
municipios. Isso porque os Acordos de Cooperagdo Técnica firmados alcangaram, até o més de
junho/2024, o total de 8 (oito) Municipios capixabas (Alegre, Cariacica, Funddo, Jodo Neiva,
Viana, Vitoria, Vila Velha e Rio Bananal), sendo que 6 (seis) foram assinados durante a Semana
Nacional da Regularizacdo Fundiaria, deflagrada no dia 03/06/2024, conforme matérias

veiculadas nos sites do CNJ e do TJES',

122 TJES. TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO. Regularizacdo Fundiaria:
Corregedoria Geral de Justica assina acordo de cooperacdo com a Secretaria da Ciéncia, Tecnologia, Inovagdo e
Educacdo Profissional do ES. Publicado em: 11 out. 2024. Disponivel em: https://www.tjes.jus.br/regularizacao-
fundiaria-corregedoria-geral-de-justica-assina-acordo-de-cooperacao-com-a-secretaria-da-ciencia-tecnologia-
inovacao-e-educacao-profissional-do-es/. Acesso em: 14 out. 2024.

123 FERNANDES, Edésio. Regularizacdo de assentamentos informais: o grande desafio dos municipios, da
sociedade e dos juristas brasileiros. In; ROLNIK, Raquel et al. Regularizacdo fundiaria sustentavel — conceitos
e diretrizes. Brasilia, Ministério das Cidades, 2007, p. 27.

124 Corregedoria-Geral da Justica d4 inicio a semana de mobilizagdo “Solo Seguro-Favela”. Disponivel em:
https://www.tjes.jus.br/corregedoria-geral-da-inicio-a-semana-de-mobilizacao-solo-seguro-favela/. Acesso em 23
jun. 2024.

Solo Seguro Favela: Corregedoria Geral da Justica do Espirito Santo da inicio a acdo. Disponivel em:
https://www.cnj.jus.br/solo-seguro-favela-corregedoria-geral-da-justica-do-espirito-santo-da-inicio-a-acao/.

Acesso em 23 jun. 2024.
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O processo de REURB exige uma estrutura multidisciplinar, envolvendo a &rea juridica,
técnica, social e ambiental. Muitos municipios carecem de estrutura adequada, razéo pela qual
a Corregedoria do Espirito Santo firmou acordo de cooperacdo técnica com o Governo do
Estado, atraves da Secretaria da Ciéncia, Tecnologia, Inovacdo e Educacdo Profissional
(SECTI). Por meio da parceria, a SECTI apoiara tecnicamente 0s municipios capixabas,
auxiliando, dentre outros, na atualizacdo dos cadastros imobilidrios, na formalizacdo dos
procedimentos com os documentos coletados e na analise da viabilidade juridica para emissdo

de titulos.

Outra estratégia empregada pela CGJES é a realizacdo de audiéncias com 0s
participantes da REURB, onde a mediacdo se destaca como um instrumento que tem se
mostrado bastante eficaz na agilidade dos processos de regularizacdo fundiaria. A REURB é
finalizada com a entrega do titulo registrado, o que confere seguranca juridica no &mbito do
registro imobiliario. Ricardo Dip leciona que:

A certeza relativa do registro € a “certeza da seguranga”, quer dizer, ndo ¢ a
certeza gnosioldgica ou sélida adesdo mental a um dado conhecimento, mas,
isto sim, a repercussdo subjetiva, pessoal e comunitaria, de que o registro
custodia situagdes juridicas e ndo permitira vicissitudes que as prejudique,
salvo com o0 consentimento de seus beneficiarios inscritos ou mediante
processos regulares com sua vocacdo e possivel defesa. N&o se saberia mitigar
a importancia desta funcéo defensiva: o registrador, ao ser custédio de “seus”
registros, é a sentinela dos direitos de toda a comunidade; ao guardar, no
registro predial, a inscrigdo juridica da propriedade imobiliéria, o registrador

é também, com isto, um zeloso militante do bem comum, um defensor das
liberdades pessoais concretas'?.

Ao deflagrar a Semana Nacional do Solo Seguro Favela 2024, o Corregedor Nacional
de Justica, a época, Ministro Luis Felipe Salomdo, fez a entrega de 35 certificados na
comunidade de Heliopolis, Zona Sul de Sao Paulo, e salientou, na oportunidade, que o
Judiciario tem somado esfor¢os para solucionar o problema das comunidades carentes do pais,

afirmando:

Corregedor Geral da Justica assina acordo de cooperacao técnica sobre Regularizagdo Fundiaria com o Municipio
de Funddo. Disponivel em: https://www.tjes.jus.br/corregedor-geral-da-justica-assina-acordo-de-cooperacao-
tecnica-sobre-regularizacao-fundiaria-com-o-municipio-de-fundao/. Acesso em 23 jun. 2024.

125 DIPP, Ricardo. Registro de Imoveis (Principios). Tomo |. Descalvado-SP: PrimVs, 2017, p. 38-39.
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Quando chega o titulo de propriedade, chega junto a salde, a escola, a
seguranca publica. E uma série de beneficios que vem a reboque desse
movimento que estamos fazendo. E um pequeno passo que, a0 mesmo tempo,
é grande em direcdo ao Brasil que nés queremos*?.

No ambito do Espirito Santo, o total de titulos entregues em decorréncia da atuacédo da
Corregedoria capixaba durante a Semana Nacional do Solo Seguro Favela 2024 foi informada
ao Corregedor Nacional em 14/06/2024, através do Oficio n® 39/2024, no bojo do processo SEI
7000641-30.2024.8.08.0000, nos seguintes termos:

Ao cumprimenta-lo, em atencdo ao Oficio-Circular n® 37/COGP, que solicita
informacGes sobre a Semana de Mobilizacdo "Solo Seguro-Favela”, ocorrida
no periodo de 03 a 07 de junho de 2024, esta Corregedoria Geral da Justica
informa que foram pactuados 06 (seis) Acordos de Cooperagdo Técnica com
os Municipios de Rio Bananal, Cariacica, Vila Velha, Viana, Vitoria e Funddo,
sendo, ainda, entregues 175 (cento e setenta e cinco) titulos de regularizacdo
fundiéria.

Registro, por oportuno, que a Corregedoria Geral da Justica do Estado do
Espirito Santo ja protagonizou agdes solenes de entregas de titulos de

regularizacdo fundiaria nos municipios de Alegre e Jodo Neiva, beneficiando,
respectivamente, 77 (setenta e sete) e 17 (dezessete) familias.

Evidencia-se assim, portanto, a importancia da atuacdo ativa dos registradores de
imoveis, assim como dos Municipios, com a contribuicdo da Corregedoria Geral de Justica,

para a concretizacdo da regularizagdo fundiaria no Brasil.

Para o0 Ministro Luis Roberto Barroso € possivel nutrir a esperanca de um Brasil 100%
regularizado, conforme exemplo extraido de um dos municipios do Estado do Piaui: “O Piaui
é um exemplo para todo o Brasil e esse episodio narrado no municipio de Guaribas, com 100%

de regularizagdo fundiéria, eu acho que é o sonho de que podemos fazer isso no pais inteiro™*?’.

Como demonstrado, o Poder Judiciario desempenha um papel crucial na regularizacdo
fundiaria. Além de ser responsavel por garantir a seguranca juridica dos processos, resolver 0s
entraves e assegurar os direitos de propriedade, por meio de sua atuacdo democrética e
participativa, sobretudo pela atuacdo coordenada de suas Corregedorias, viabiliza a efetivagédo

do direito a moradia e da dignidade da pessoa humana através do incentivo a REURB.

126 CNJ. CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Entrega de titulos de propriedade em S&o Paulo dé inicio ao
Solo Seguro Favela 2024. Agéncia CNJ de Noticias. Publicado em: 3 jun. 2024. Disponivel em:
https://www.cnj.jus.br/entrega-de-titulos-de-propriedade-em-sao-paulo-da-inicio-ao-solo-seguro-favela-2024/.
Acesso em: 10 jul. 2024.

127 CNIJ. Conselho Nacional de Justi¢a. “Piaui ¢ um exemplo para o Brasil na regularizagdo fundiaria”, diz
ministro Barroso. Agéncia CNJ de Noticias. Publicado em: 10 jun. 2024. Disponivel em:
https://www.cnj.jus.br/piaui-e-um-exemplo-para-o-brasil-na-regularizacao-fundiaria-diz-ministro-barroso/.

Acesso em: 20 jul. 2024.
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A experiéncia capixaba, nos primeiros seis meses do ano de 2024, demonstra que o
engajamento da Corregedoria e 0s principais atores da REURB, seja atraveés do Termo de
Cooperacdo Técnica, seja atraves das visitas correicionais bem assim das audiéncias
conciliatérias, tem impulsionado, sobremaneira, os processos de regularizacao fundiaria ja em

andamento, além de proporcionar a deflagracéo de processos nos municipios inertes.
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3 RECONFIGURANDO ESPACOS: O IMPACTO DA REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA NA SUSTENTABILIDADE SOCIAL, ECONOMICA E
AMBIENTAL

Discorrendo sobre o artigo 170 da Constituicdo Federal Brasileira, Michelle Lucas
Cardoso Balbino salienta que:

A Ordem Econbémica esta orientada para solucionar os problemas ndo so6

econdmicos e ambientais, mas também sociais, com fins a garantir a reducdo

das desigualdades regionais/sociais, 0 pleno emprego e a fungdo social da

propriedade, todos eles intimamente ligados a questdo do problema de déficit
habitacional no pais, tematica deste trabalho*?®,

O artigo 225 da Constituicdo Federal preconiza que todos, sem distin¢do, “t€ém direito
ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a sadia
qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e

preserva-lo para as presentes e futuras geragdes”.

Para Celso Antonio Pacheco Fiorillo, essa responsabilidade compartilhada é reforcada
pelo entendimento de que:
[...] 0 povo, enguanto conjunto de individuos que falam a mesma lingua, tém
costumes e habitos assemelhados, afinidades de interesses, histdria e tradigdes
comuns, é quem exerce a titularidade do meio ambiente ecologicamente
equilibrado, dentro de uma nova visao constitucional plenamente adaptada aos

interesses de uma sociedade de massa, até mesmo porque o art. 225, ao definir
0 bem ambiental, preceitua-o como um bem de uso comum do povo*?°.

O crescimento desordenado das cidades devido ao éxodo rural, agravado pela omissao
do poder publico em planejar e regular adequadamente a ocupacdo do solo, levou muitas
familias a ocuparem éareas ambientalmente sensiveis, como margens de rios e encostas

ingremes, aumentando os riscos de desastres naturais e a degradacdo ambiental.

Essa omissdo do poder publico ndo apenas ignora os preceitos constitucionais de
protecdo ao meio ambiente e os direitos fundamentais e sociais @ moradia digna, mas também
contribui para a formacdo de assentamentos precarios e insalubres. Nessas condigdes, a
auséncia de infraestrutura basica e servigcos essenciais acentua a vulnerabilidade social,

resultando em um ciclo de pobreza e excluséo. Além disso, a falta de politicas publicas efetivas

128 BALBINO, Michelle Lucas Cardoso. Programa Minha Casa Minha Vida e a colisdo entre direitos
fundamentais. Revista Brasileira de Politicas Publicas, v. 3, n. 1, p. 51-76, 2013, p. 68.
129 FIORILLO, Celso Antonio Pacheco. Estatuto da Cidade comentado. 2 ed. Sdo Paulo: RT, 2005, p. 25.
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para garantir a seguranca e bem-estar da populacdo nessas areas leva ao aumento da violéncia

urbana, exacerbando os conflitos e a criminalidade, como veremos a seguir.

A REURB busca legalizar essas ocupacdes irregulares e melhorar as condicGes de vida
das populac@es, promovendo 0 acesso a servigos publicos essenciais e infraestrutura adequada.
Ao mesmo tempo, ela tem o objetivo de preservar o0 meio ambiente, implementando medidas
que minimizem os impactos ambientais das areas ocupadas. A legalizacdo das ocupacdes nao
apenas proporciona seguranca juridica aos moradores, mas também se configura como
estratégia fundamental para integrar essas areas a cidade formal, garantindo que os direitos
fundamentais, como o direito a moradia digna e a um meio ambiente equilibrado, sejam

efetivamente respeitados.

A Lei n° 13.465/2017 dispde de um vasto rol de objetivos a serem analisados pelas
autoridades publicas envolvidas na regularizacdo fundiaria. O artigo 10, inciso I, prescreve que
¢ ponto crucial da REURB: “identificar os nucleos urbanos informais que devam ser
regularizados, organiza-los e assegurar a prestacdo de servigos publicos aos seus ocupantes, de
modo a melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais em relacdo a situacdo de ocupacao

informal anterior”.

A ocupacdo de Areas de Preservacio Permanente (APP) representa um desafio
significativo para a Regularizacdo Fundiaria Urbana e a protecdo ambiental. A falta de
fiscalizacdo e a aplicacdo inconsistente da legislacdo, como a Lei Federal n® 12.651/2012
(Cddigo Florestal Brasileiro) e a Resolucdo CONAMA n° 369/2006, dificultam a protecédo
eficaz dessas areas. Para alcangar um desenvolvimento sustentavel, é essencial integrar todas
as etapas da regularizagdo com uma fiscalizacdo rigorosa e medidas preventivas, garantindo a

protecdo das APPs e a seguranca das populagdes envolvidas®3.

Além disso, a situacdo das habitacGes em areas favelizadas acrescenta outra camada de
complexidade 8 REURB. Areas favelizadas, devido a condigdes sociais e econdmicas adversas,
geraram a proliferacdo do crime organizado, vitimando a populacdo local e impedindo que
politicas de acesso a regularizacdo fundiaria fossem efetivamente implementadas, como

observado no Rio de Janeiro.

130 FARDIN, S. C. S. G.; FARDIN, H. D.; FARDIN, H. D. Regularizacio Fundiaria Urbana em Areas de Interesse
Socia: Legislacdo e Aplicacdo dos Instrumentos Ambientais. In. Ciéncia Florestal, v. 28, n. 2, p. 854-862, abr.
2018. Disponivel em: <https://www.scielo.br/j/cflo/a/5fgDmC7YmVSGRGVz89sKshs/?lang=pt#>. Acesso em:
10 jun. 2024.
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Em contraste, a cidade de Medellin, na Colémbia, que enfrentou problemas semelhantes
com o tréfico de drogas até meados dos anos 1990, conseguiu melhorar significativamente seus
indices de violéncia, registrando uma diminuigdo de homicidios em 80% de 1990 a 20183,

Esse progresso foi alcancado através de uma combinacdo de politicas publicas que
incluiram a regularizacdo fundiaria, investimentos em infraestrutura e programas sociais
voltados para a inclusdo e o desenvolvimento comunitario. A experiéncia de Medellin
demonstra que é possivel reverter a espiral de violéncia e marginalizagdo em &reas urbanas
complexas através de estratégias integradas e sustentaveis que promovam tanto a seguranca

quanto o bem-estar social.

A evolucdo histdrica do Judiciario brasileiro revela sua crescente influéncia na esfera
social, onde suas decisdes transcendem o ambito legal e penetram profundamente nas dinamicas
sociais. A Constituicdo de 1988 marcou um ponto de inflexdo, ampliando as responsabilidades

do Judiciario na garantia de justica social e na interpretacdo dos direitos fundamentais.

Este papel se tornou ainda mais evidente com a judicializacdo da questdo social,
refletindo a confianca da populacdo na capacidade do Judiciario de mediar conflitos e promover
equidade. A atuacgdo proativa dos tribunais superiores na conformacéo das politicas publicas e
no controle da constitucionalidade delas sublinha a importancia do Judiciario como um ator

fundamental para a transformacéo social no Brasil.

A Regularizagdo Fundiaria Urbana, como um dos desafios mais significativos
enfrentados pelo pais, ilustra o impacto direto do Judicidrio na efetividade das politicas
publicas. A integracdo da Agenda 2030 no planejamento estratégico do Poder Judiciario
brasileiro € um exemplo concreto do compromisso com a sustentabilidade, refletindo-se em
decisbes que promovem a protecdo ambiental, a incluséo social, a diminuigédo da criminalidade

e 0 crescimento econdmico equilibrado.

Em suma, a evolucdo do Judiciario brasileiro demonstra seu papel crucial na promocao
da justica social e na protecdo dos direitos fundamentais, especialmente apds a Constituicéo de

1988. A judicializacdo da questdo social, a proatividade dos tribunais superiores na

131 MOREIRA, Ana Camila; ANDRADE, Luciana Teixeira. Reducdo dos Homicidios em Sao Paulo e Medellin:
0 que diz a literatura? Dilemas: Revista Estudos Conflito Social. v. 16, n. 2, 2023. Disponivel em:
https://www.scielo.br/j/dilemas/a/xdMN4gBkXMDZ6mmHQDJ8rsp/#:~:text=Em%20pouco%20mais%20de%2
020,homic%C3%ADdi0s%20e%20latroc%C3%ADnios%20em%202019. Acesso em: 12 jun. 2024.
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conformacdo das politicas publicas e o compromisso com a Agenda 2030 evidenciam a

capacidade do Judiciario de mediar conflitos e promover equidade.

A Regularizacdo Fundiaria Urbana é um exemplo claro de como o Judiciario pode
influenciar positivamente a efetividade das politicas publicas, assegurando que o
desenvolvimento do pais seja sustentavel, inclusivo e economicamente equilibrado. Esse
protagonismo reafirma a importancia do Judiciario como um agente de transformagao social,

essencial para a constru¢do de um Brasil mais justo e sustentavel.

3.1 Transformando cidades: REURB e o desenvolvimento ambientalmente sustentavel

A REURB é um tema de grande relevancia no contexto do desenvolvimento sustentavel,
especialmente em areas de interesse social, objeto do presente estudo. Este processo busca ndo
apenas legalizar ocupacdes irregulares e melhorar as condicGes de vida das populagdes urbanas,
mas também assegurar a prote¢do ambiental dessas areas. No entanto, a harmonizacédo entre o
direito @ moradia e a preservacao do meio ambiente continua a ser um desafio complexo,
exigindo uma abordagem integrada e eficaz:

Regularizagdo fundiaria € um processo conduzido em parceria pelo Poder
Publico e populacdo beneficiaria, envolvendo as dimensdes juridica,
urbanistica e social de uma intervencdo que, prioritariamente, objetiva
legalizar a permanéncia de moradores de areas urbanas ocupadas
irregularmente para fins de moradia e, acessoriamente, promove melhorias no

ambiente urbano e na qualidade de vida do assentamento, bem como incentiva
o pleno exercicio da cidadania pela comunidade sujeito do projeto*32.

No que se refere ao direito fundamental a moradia, a Constituicdo da Republica de 1988,
ao estabelecer o Estado Democratico e Social de Direito, garante, desde seu preambulo, o
exercicio dos direitos sociais e individuais, a liberdade, a seguranca, o bem-estar, 0

desenvolvimento, a igualdade e a justica como valores supremos de uma sociedade fraterna e

132 ALFONSIN, Betania de Moraes. O significado do Estatuto da Cidade para os processos de regularizacdo
fundiéria no Brasil. In: ROLNIK, Raquel (Org.). Regularizacdo Fundiaria Plena: referéncias conceituais.
Brasilia: Ministério das Cidades, 2007, p. 78.
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pluralista’®®, ou seja, os esforcos ndo sdo apenas dos cidaddos, mas também se necessita do
Estado.

Mais uma vez, o planejamento entra aqui em cena. Planejamento e viabilidade
de acdo vém antes da legislacdo na regularizacdo fundiaria. Os problemas
territoriais que a regularizacdo deseja enfrentar ndo sdo resolvidos com a
simples promulgacdo de uma lei. Para que a legislacdo especifica ao
assentamento seja elaborada, € necessario que, antes, sejam dispendidos
tempo e recursos financeiros aos estudos da area, que aumentardo a
viabilidade de aplicacdo e os efeitos positivos da propria legislacdo sobre o
desenvolvimento do assentamento e do municipio. O planejamento também
deve fazer parte do processo de decisdo dos elementos infraestruturais.
Solucdes de baixo custo e com elevados niveis de durabilidade nos projetos
arquitetonicos e urbanisticos sdo importantes, porém, o baixo custo ndo pode
interferir na qualidade das obras realizadas [...] Como muitas pessoas nao
possuem condic¢des financeiras para bancar esse tipo de despesa, elas acabam
voltando a habitar em um local que nao lhes garante boa qualidade de vida*.

A Constituicdo Federal trouxe a protecdo ambiental para o centro das preocupacgdes
nacionais, estabelecendo-a como um direito essencial a qualidade de vida e a dignidade
humana, especialmente no artigo 225. Este artigo atribui tanto ao poder pablico quanto a
coletividade a responsabilidade pela preservacdo de um meio ambiente ecologicamente
equilibrado'®. De forma expressa, o artigo 23'*, VI, da CF estabelece que proteger o meio

ambiente é competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios.

Nesse contexto, a Agenda 2030 da ONU para o Desenvolvimento Sustentavel reforca e
complementa esses principios constitucionais, propondo um compromisso global com a
erradicacdo da pobreza, a protecdo ambiental e a promocao da prosperidade para todos até 2030.
Composta por 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) e 169 metas associadas, a
Agenda 2030 aborda questBes interconectadas, como salde, educacdo, igualdade de género e
sustentabilidade ambiental, exigindo a colaboracédo de todos os setores da sociedade, incluindo

governos, setor privado, sociedade civil e individuos.

133 GONGCALVES, Antonieta Caetano; REZENDE, Elcio Nacur. Moradia, propriedade e meio ambiente: a
Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB) como instrumento de efetivacdo dos direitos socioambientais. Direito
e Desenvolvimento, v. 12, n. 2, p. 85-101, 2022. Acesso em: 12 jun. 2024.

134 GRANJA, L. S.; MAGALHAES, A. F. CondicBes de viabilidade para a regularizacéo fundiéria plena: uma
problematizacdo a partir da experiéncia de Juiz de Fora (MG). Revista Brasileira de Estudos Urbanos e
Regionais, V. 23, 2021. Disponivel em:
<https://www.scielo.br/j/rbeur/a/rNFyMKhwfnzHnwjxPFJTgnS/?lang=pt#>. Acesso em: 14 jun. 2024.

135 BENTO, Helite Rosa. A Protecdo do Meio Ambiente Urbano, quando da defini¢do do plano diretor da cidade.

Seara Juridica. V. 1, n. 9, jan/-jun. 2013. Disponivel em:
http://web.unijorge.edu.br/sites/searajuridica/pdf/anteriores/2013/1/searajuridica_2013_1_pag27.pdf. Acesso em:
12 jun. 2024.

136 CF. Art. 23 [...] VI - proteger o meio ambiente e combater a poluicdo em qualquer de suas formas;


http://www.scielo.br/j/rbeur/a/rNFyMKhwfnzHnwjxPFJTqnS/?lang=pt
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A implementacdo eficaz dos ODS depende da integracdo dessas metas nas politicas e
planos nacionais, refletindo o compromisso global com um desenvolvimento equilibrado e

sustentavel, em sintonia com os principios j& consagrados na Constituicdo Federal.

No mesmo sentido, o STF ja firmou a orientacdo de que é dever do Poder Publico e da
sociedade a defesa de um meio ambiente ecologicamente equilibrado para as presentes e futuras
geracOes'®’. Esta interpretacdo reforca o principio da solidariedade intergeracional que atua,
segundo Gabrielle Kolling, Guilherme Massau e Maquiel Daros, como “um dever para garantir
o direito fundamental ao meio ambiente das futuras geracdes”*®, consolidado pela Declaragio
do Meio Ambiente, da Conferéncia das Nagdes Unidas de Estocolmo, de 1972, em seu Principio
2

Os recursos naturais da Terra, incluidos o ar, a 4gua, o solo, a flora, e a fauna
e, especialmente, parcelas representativas dos ecossistemas naturais, devem

ser preservados em beneficio das geracOes atuais e futuras, mediante um
cuidadoso planejamento ou administracdo adequados®®.

Este cuidado ao meio ambiente proposto pelo principio da solidariedade intergeracional,
atribuindo responsabilidade a quem deteriora a pretensdo de um ambiente equilibrado no futuro
as proximas geracoes', foi considerado presente no artigo 225 de nossa Carta Magna, de
acordo com a hermenéutica do STF, no RE 654.833, do Estado do Acre (AC/2020), como bem

descrito no voto do ministro Edson Fachin:

137 “Agravo regimental no recurso extraordinario. Constitucional. A¢&o civil piblica. Defesa do meio ambiente.
Implementacdo de politicas publicas. Possibilidade. Violagdo do principio da separacdo dos poderes. Nao
ocorréncia. Insuficiéncia orgcamentaria. Invocacdo. Impossibilidade. Precedentes. 1. A Corte Suprema ja firmou a
orientacdo de que é dever do Poder Publico e da sociedade a defesa de um meio ambiente ecologicamente
equilibrado para as presentes e futuras geracBes. 2. Assim, pode o Poder Judiciario, em situacdes excepcionais,
determinar que a Administracdo publica adote medidas assecuratorias desse direito, reputado essencial pela
Constituicdo Federal, sem que isso configure violagdo do principio da separacdo de poderes. 3. A Administragio
ndo pode justificar a frustracdo de direitos previstos na Constituicdo da Republica sob o fundamento da
insuficiéncia or¢amentaria. 4. Agravo regimental ndo provido.” (RE 658.171-AgR, Rel. Min. Dias Toffoli,
Primeira Turma, DJe 28.04.2014).

138 KOLLING, Gabrielle; MASSAU, Guilherme Camargo; DAROS, Maquiel. A Solidariedade Intergeracional:
0 caminho para garantir o meio ambiente saudavel. In. Revista Destaques Académicos, vol. 8, n° 2, 2016, pp.
261-274, Lajeado. Disponivel em: https://www.univates.br/revistas/index.php/destaques/article/view/1025.
Acesso em: 13 de jul. 2024, p. 263.

139 ONU. Organizacdo das Nagdes Unidas. Declaragédo de Estocolmo de 1972 — Declaragéo Sobre o Ambiente
Humano. Disponivel em:
http://portal.iphan.gov.br/uploads/ckfinder/arquivos/Declaracao%20de%20Estocolmo%201972.pdf. Acesso em:
13 de jul. de 2024.

140 KOLLING, Gabrielle; MASSAU, Guilherme Camargo; DAROS, Maquiel. A Solidariedade Intergeracional:
0 caminho para garantir o meio ambiente saudavel. In. Revista Destaques Académicos, vol. 8, n® 2, 2016, pp.
261-274, Lajeado. Disponivel em: https://www.univates.br/revistas/index.php/destaques/article/view/1025.
Acesso em: 13 de jul. 2024.
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E direito, portanto, que envolve questdo intergeracional inegavel, envolvendo
a obrigacdo da atual geracdo em assegurar ndo apenas a qualidade do meio
ambiente presentemente, mas também em garantir que as futuras geragdes
encontrem em seu habitat as necessarias condi¢des de manutencgdo da prépria
existéncia e dos demais seres vivos. Por essa razdo fundamental, é direito que
se distingue dos demais direitos assegurados pelo ordenamento juridico, e que
atrai também um regime prescricional distinto, que decorre da conjugacéo das
normas decorrentes dos artigos 37, § 5°; 225, caput e § 3° e 1°, inciso Il do
texto constitucional4,

Essa orientacdo reforca a importancia da participagdo ativa de todos os setores da
sociedade na protecdo ambiental, reconhecendo que a preservacdo do meio ambiente é
fundamental para a garantia dos direitos humanos e a promo¢do de um desenvolvimento
sustentavel. Além disso, o STF tem reiterado que a responsabilidade compartilhada entre

governo e cidadaos é crucial para a efetividade das politicas ambientais, como veremos a seguir.

Da mesma maneira, ¢ dever da Municipalidade zelar pelo adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacao do solo

urbano, consoante se infere do artigo 30 VI, da Constitui¢cio Federal.

A preocupacdo com o meio ambiente para as presentes e futuras geracOes esta presente
na Lei n° 13.465/2017 (Lei da REURB) ao estabelecer que a regularizacdo urbana dos nucleos
consolidados em areas de preservacdo permanente deve obedecer aos preceitos do Cddigo
Florestal (Lei n® 12.651/2012).

O Codigo Florestal estabelece como premissa que “A intervengdo ou a supressdo de
vegetacdo nativa em Area de Preservacdo Permanente somente ocorrerd nas hipoteses de
utilidade publica, de interesse social ou de baixo impacto ambiental previstas nesta Lei” (artigo
89).

Segundo a diccdo do artigo 11, § 2°da Lei 13.465/2017, uma vez constatada a existéncia
de nacleo urbano informal situado em APP, area de unidade de conservagdo de uso sustentavel
ou de protecdo de mananciais, a REURB obrigatoriamente deve ser precedida de elaboracéao de
estudos técnicos que justifiguem as melhorias ambientais em relacdo a situacdo de ocupagao
informal anterior, inclusive por meio de compensagdes ambientais, fazendo expressa referéncia
aos artigos 64 e 65 do Codigo Florestal (Lei n° 12.651/2012).

141 STF - RE: 654833 AC, Relator: ALEXANDRE DE MORAES, Data de Julgamento: 20/04/2020, Tribunal
Pleno, Data de Publicacdo: 24/06/2020.
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Assim, na REURB-S, objeto do nosso estudo, aplicavel aos nucleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder
Executivo municipal, o projeto de regularizacdo fundiaria urbana em APP deve conter 0s
requisitos previstos no artigo 64 do Codigo Florestal:

Art. 64. Na REURB-S dos nicleos urbanos informais que ocupam Areas de
Preservacdo Permanente, a regularizacdo fundiaria sera admitida por meio da

aprovacao do projeto de regularizacdo fundiéria, na forma da lei especifica de
regularizacdo fundiaria urbana. (Reda¢do dada pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 1° O projeto de regularizagdo fundiaria de interesse social devera incluir
estudo técnico que demonstre a melhoria das condi¢des ambientais em relagao
a situacdo anterior com a adocéo das medidas nele preconizadas.

§ 2° O estudo técnico mencionado no § 1° devera conter, no minimo, 0s
seguintes elementos:

| - caracterizacdo da situacdo ambiental da area a ser regularizada;
Il - especificacdo dos sistemas de saneamento basico;

Il - proposicdo de intervencBGes para a prevencdo e o controle de riscos
geotécnicos e de inundagdes;

IV - recuperagdo de éareas degradadas e daquelas ndo passiveis de
regularizacao;

V - comprovacdo da melhoria das condi¢cBes de sustentabilidade urbano-
ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos, a ndo ocupagao
das areas de risco e a prote¢do das unidades de conservacdo, quando for o
caso;

VI - comprovacdo da melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada
pela regularizacéo proposta; e

VII - garantia de acesso publico as praias e aos corpos d'agua.

Analisando o artigo 65 do Cddigo Florestal, aplicavel 8 REURB-E, isto é, aos nucleos
urbanos informais ocupados por populacdo ndo qualificada como de baixa renda, percebe-se
mais rigor quanto aos requisitos do estudo técnico:

Art. 65. Na REURB-E dos ndcleos urbanos informais que ocupam Areas de
Preservagdo Permanente ndo identificadas como é&reas de risco, a
regularizacdo fundiaria serd admitida por meio da aprovacdo do projeto de

regularizacdo fundiaria, na forma da lei especifica de regularizacdo fundiaria
urbana.

§ 1° O processo de regularizacdo fundiaria de interesse especifico devera
incluir estudo técnico que demonstre a melhoria das condi¢cdes ambientais em
relacdo a situacdo anterior e ser instruido com os seguintes elementos:
(Redacéo dada pela Lei n° 13.465, de 2017)

| - a caracterizacdo fisico-ambiental, social, cultural e econdmica da area;

Il - a identificacdo dos recursos ambientais, dos passivos e fragilidades
ambientais e das restrigdes e potencialidades da area;
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Il - a especificacdo e a avaliacdo dos sistemas de infraestrutura urbana e de
saneamento basico implantados, outros servigos e equipamentos publicos;

IV - a identificacdo das unidades de conservacgdo e das areas de protecdo de
mananciais na area de influéncia direta da ocupacdo, sejam elas aguas
superficiais ou subterréneas;

V - a especificacdo da ocupacdo consolidada existente na area;

VI - a identificacdo das areas consideradas de risco de inundagdes e de
movimentos de massa rochosa, tais como deslizamento, queda e rolamento de
blocos, corrida de lama e outras definidas como de risco geotécnico;

VII - a indicacdo das faixas ou &reas em que devem ser resguardadas as
caracteristicas tipicas da Area de Preservacdo Permanente com a devida
proposta de recuperacdo de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de
regularizacao;

VIII - a avaliagdo dos riscos ambientais;

IX - a comprovagdo da melhoria das condi¢Oes de sustentabilidade urbano-
ambiental e de habitabilidade dos moradores a partir da regularizacéo; e

X - a demonstracdo de garantia de acesso livre e gratuito pela populacéo as
praias e aos corpos d’agua, quando couber.

§ 2° Para fins da regularizagdo ambiental prevista no caput, ao longo dos rios
ou de qualquer curso d’agua, sera mantida faixa ndo edificavel com largura
minima de 15 (quinze) metros de cada lado.

§ 3° Em areas urbanas tombadas como patrimonio histérico e cultural, a faixa
ndo edificavel de que trata o § 2° poderé ser redefinida de maneira a atender
aos parédmetros do ato do tombamento.

Conforme salienta Luis Felipe Tegon Cerqueira Leite:
Os elementos sdo0 um pouco mais minuciosos em relacdo a hipotese de
interesse social, o que é justificavel, na medida em que, ndo se tratando de

populacdo de baixa renda a beneficidria, maior cautela se deve ter na
ponderacao entre a questdo ambiental e a questdo da moradial#2.

Portanto, através da REURB, o legislador possibilitou a legalizacdo de ndcleo urbano
informal situado em APP desde que obedecidos os parametros fixados no Cddigo Florestal,
dentro das hipéteses de utilidade publica, interesse social e baixo impacto ambiental. Com
efeito, visou o legislador equilibrar a preservacdo ambiental com os principios constitucionais
de erradicacdo da pobreza, reducédo das desigualdades sociais, promocéo do direito @ moradia e

melhoria das condi¢fes habitacionais e de saneamento bésico.

142 LEITE, Luis Felipe Tegon Cerqueira. Regularizagio Fundiéria Urbana em Areas ambientalmente protegidas.
In: PIRES, Felipe; CHIARELLO, Lilian Regina Gabriel. Novos paradigmas da regularizacdo fundiaria
urbana. [obra virtual]. S&o Paulo: Almedina, 2019, p. 29.



79

Cabe assinalar, neste ponto, por relevante, que o direito a moradia — que
representa prerrogativa constitucional deferida a todos (CF, art. 6°) —
qualifica-se como um dos direitos sociais mais expressivos, subsumindo-se a
noc¢do dos direitos de segunda geracdo (RTJ 164/158-161). A essencialidade
desse direito € também proclamada por declaragdes internacionais que o Brasil
subscreveu ou a que 0 nosso pais aderiu, valendo referir, dentre elas, a
Declaracdo Universal dos Direitos da Pessoa Humana (art. 25) e o Pacto
Internacional dos Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais (art. 11), que
dispdem sobre o reconhecimento do direito & moradia como expresséo de um
direito fundamental que assiste a toda e qualquer pessoa*.

Pode-se afirmar que a REURB, tal como prevista no texto legal, atua em conformidade
com os vetores de protecdo ambiental e justica social, reforcando a importancia de uma
urbanizagdo que respeite e preserve 0S recursos naturais enquanto promove o bem-estar das
populacdes. Dessa forma, através da REURB, é possivel legalizar ocupac@es irregulares de
forma sustentavel, prevenindo a degradacdo ambiental e garantindo que as areas urbanas sejam

desenvolvidas de maneira responsével e segura.
Para Luis Felipe Tegon Cerqueira Leite:

Inevitavelmente, &reas ambientalmente protegidas acabam sendo ocupadas, o
que parece colocar em contraposi¢do o direito a moradia e o direito a0 meio
ambiente ecologicamente equilibrado. A regularizagdo fundiaria resolve essa
equacao, pois faz concessdes a um e outro interesse, resultando no equilibrio.
Assim, a regularizacdo fundiaria é possivel em &reas objeto de protecdo
ambiental, desde que determinados requisitos sejam observados. N&o se trata,
portanto, de aceitacdo irrestrita e irresponsdvel dessas ocupacfes em
detrimento da prote¢do ao meio ambiente!#4,

Para alcancar uma verdadeira coesdo entre o direito a moradia e a preservacao
ambiental, é fundamental reconhecer os desafios inerentes a aplicacdo da REURB. De acordo
com Antonieta Gongalves e Elcio Rezende, é papel do “municipio evitar a expansdo da cidade
para locais onde haja valorosa vegetacéo, local de abrigo da fauna e flora, ou para locais onde
recursos hidricos sejam importantes para a efetivacio de um meio ambiente equilibrado”*°. A
falta de fiscalizacdo adequada e o desrespeito as areas minimas de preservacdo permanente sao
fatores que agravam essa situacdo, indicando a necessidade urgente de politicas mais rigorosas

e integradas.

143 STF - RE 407.688, rel. min. Cezar Peluso, voto do min. Celso de Mello, j. 8-2-2006, P, DJ de 6-10-2006.
144 LEITE, Luis Felipe Tegon Cerqueira. Regularizagio Fundiéria Urbana em Areas ambientalmente protegidas.
In: PIRES, Felipe; CHIARELLO, Lilian Regina Gabriel. Novos paradigmas da regularizacdo fundiaria
urbana. [obra virtual]. S&o Paulo: Almedina, 2019, p. 32.

145 GONGCALVES, Antonieta Caetano; REZENDE, Elcio Nacur. Moradia, propriedade e meio ambiente: a
Regularizac¢do Fundiaria Urbana (REURB) como instrumento de efetivacéo dos direitos socioambientais. Direito
e Desenvolvimento, v. 12, n. 2, p. 85-101, 2022. Acesso em: 12 jun. 2024.
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A auséncia de politicas publicas eficazes e a falta de prevengdo quanto aos danos
ambientais sdo questbes que frequentemente chegam ao Poder Judiciério, que tem se mostrado
vigilante e proativo na defesa do meio ambiente. O Judiciario, ao receber essas demandas, atua
como um guardido dos direitos ambientais, garantindo que a legislacéo seja cumprida e que as
acOes necessarias para a protecdo e preservacdo do meio ambiente sejam efetivamente
implementadas como, por exemplo, na ADI 5675/MG e na ADI 4529/MT.

Na ADI 5675/MG, ajuizada pelo Procurador-Geral da Republica em 2017, foram
questionados dispositivos de uma Lei Estadual de Minas Gerais (Lei n° 20.922/2013) que criava
0 instituto da “ocupagdo antropica consolidada em &rea urbana”. Consta na inicial que o referido
instituto “estabeleceu o conceito de area urbana consolidada e flexibilizou as normas relativas
aos casos de intervencdo e ocupacdo em areas de preservacdo permanente, em total

descompasso com o conjunto normativo elaborado pela Unido”.

Em 2021, por decisdo unénime, os ministros da Suprema Corte acompanharam o voto
do Ministro Relator, Ricardo Lewandowski, que determinou que a competéncia estadual
deveria seguir os ditames da Lei Federal n°® 11.977/2009, vigente a época. O legislador estadual,
portanto, deveria apenas regular os preceitos da Lei Federal e adapta-los ao contexto local,
sempre em beneficio do meio ambiente, e ndo permitindo que 0 meio ambiente apenas arcasse

com o0s danos.

Por tais razdes, a Unica possibilidade aberta ao legislador estadual, no caso,
teria sido regular a norma federal para adapta-la as peculiaridades locais ou,
eventualmente, ampliar as restricbes nela contidas em beneficio do meio
ambiente, ndo lhe sendo licito flexibilizd-la em detrimento do wvalor
protegido®®.

J& na ADI 4529/MT, o STF declarou inconstitucionais normas do Estado do Mato
Grosso que dispensavam a realizacdo de estudo de impacto ambiental para o licenciamento de
hidrelétricas que geravam entre 10 e 30 Mega Watt (MW), ou obras em locais de inundacéo
abaixo de 13km2. Segundo a Suprema Corte, a lei do Mato Grosso, ao estabelecer que o
licenciamento ambiental é necessario apenas para hidrelétricas com capacidade acima de 30

MW, divergiu da legislacdo federal, criando regras prdprias em vez de apenas complementares.

A lei estadual introduziu um critério adicional de extensdo da area inundada, que ndo
estd presente na norma federal. Além disso, ao excluir o licenciamento para projetos

potencialmente poluidores, a lei violou o artigo 225 da Constituigdo, que assegura o direito a

146 STF — ADI: 5.675 MG 0054670-06.2017.1.00.0000, ministro relator: RICARDO LEWANDOWSKI, Data
de Julgamento: 18/12/2021, Tribunal Pleno, Data de Publicacdo: 25/01/2022.
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um meio ambiente ecologicamente equilibrado. A Ministra relatora concluiu que atividades
econdmicas, como a exploracdo de recursos hidricos para hidrelétricas, sdo consideradas legais
e constitucionais somente se seguirem as normas de protecdo ambiental. Outros Ministros

também concordaram com essa interpretacao.

Conforme se observa pelos precedentes jurisprudenciais citados, o controle exercido
pelo Judiciario é efetivo e vigilante, assegurando que as normas ambientais sejam cumpridas
de maneira estrita e que qualquer tentativa de desvio ou mitigacao dos padroes estabelecidos
seja prontamente corrigida. Sua atuacdo firme reforca a importancia de uma abordagem
equilibrada que concilie o desenvolvimento urbano com a preservacdo ambiental, em
conformidade com os preceitos constitucionais e 0s Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel
da Agenda 2030.

Dessa maneira, fica evidente que o Judiciario ndo coaduna com interpretacdo alargada
das regras relativas ao meio ambiente. O entendimento € claro: a protecdo ambiental é um
principio inegocidvel que deve ser rigorosamente observado. A Lei da REURB, portanto, deve
ser aplicada com extrema responsabilidade, garantindo que as medidas de regularizacdo néo

comprometam a integridade dos ecossistemas.

A lei da REURB também estabelece requisito para regularizacdo de area abrangida por
Unidade de Conservacdo de Uso Sustentavel, nos termos da Lei 9.985/2000 (artigo 11, § 3°, da
Lei n® 13.465/2017). Entende-se por Unidades de Conservacio de Uso Sustentavel as Areas de
Protecio Ambiental, as Areas de Relevante Interesse Ecoldgico, as Florestas Nacionais, as
Reservas Extrativistas, as Reservas de Fauna, as Reservas de Desenvolvimento Sustentavel e
as Reservas Particulares do Patrimdnio Natural (artigo 40-A, 8 1° da Lei n°® 9.985/2000). Nesses
casos, para a REURB exige-se a anuéncia do 6rgao gestor da unidade, desde que estudo técnico
comprove que essas intervencdes de regularizacao fundiaria implicam a melhoria das condicgdes

ambientais em relacdo a situacdo de ocupacao informal anterior.

Nos casos em que a ocupacdo decorrente da REURB tenha ocorrido as margens de
reservatorios artificiais de dgua destinados a geragéo de energia ou ao abastecimento publico, a
faixa da area de preservacao permanente consistira na distancia entre o nivel maximo operativo

normal e a cota méxima maximorum (artigo 11, § 4°, da Lei n°® 13.465/2017).
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A dindmica da informalidade urbana é complexa, especialmente ao se considerar a
populacdo vulneravel que habita as &reas de risco. Essas populagdes frequentemente ocupam
terrenos improprios para moradia, como encostas ingremes e margens de rios, devido a falta de

opcdes acessiveis no mercado formal de habitacao.

A precariedade dessas areas aumenta a exposicdo a desastres naturais, como
deslizamentos e inundacGes, exacerbando a vulnerabilidade social e econdmica dessas
comunidades. Além disso, a falta de fiscalizacdo adequada e a auséncia de politicas publicas
efetivas para a regularizagdo fundiaria e a melhoria das infraestruturas contribuem para a
perpetuacdo dessa situacdo. Assim, a interagdo entre a incapacidade regulatoria do Estado e as
forcas econémicas do mercado imobiliario resulta em um ciclo vicioso de informalidade e

vulnerabilidade, onde as populagdes marginalizadas s&o as mais afetadas*’.

Todavia, a Corte Suprema ja firmou a orientacdo de que é dever do Poder Publico e da
sociedade a defesa de um meio ambiente ecologicamente equilibrado para as presentes e futuras
geracOes. Assim, pode o Poder Judiciario, em situacGes excepcionais, determinar que a
Administracdo Publica adote medidas assecuratorias de direitos constitucionalmente
reconhecidos como essenciais, como é o caso das ADI’s 5675/MG e 4529/MT, sem que isso
configure violagdo do principio da separagdo de poderes, uma vez que nao se trata de ingeréncia
ilegitima de um Poder na esfera de outro.

Dessa maneira a REURB desempenha um papel crucial na promogdo do
desenvolvimento sustentavel, especialmente em areas de interesse social. A implementacéo
deste instituto visa melhorar as condicdes de vida das populagdes urbanas ao mesmo tempo que
busca a conservacdo ambiental. Contudo, a execucdo efetiva dos instrumentos ambientais

previstos na legislacdo enfrenta diversos desafios.

E essencial que o Poder Publico, ao formular e aplicar politicas publicas, considere as
realidades socioeconémicas e busque solucBes inclusivas que realmente atendam as
necessidades da populacdo, garantindo um desenvolvimento urbano sustentavel e equitativo —

e, ndo apenas se preocupe com a mera regularizagdo formal desconectada da realidade social.

A proposito, tanto o Ministério Publico quanto o Oficial de Registro de Imoveis, tém
importante papel fiscalizador das medidas necessérias nos projetos de regularizacdo fundiaria.

Destaca-se 0 artigo 5° do ja aventado Provimento n° 158/2023:

147 MARICATO, Erminia. Para Entender a Crise Urbana. 1% ed. Sdo Paulo: Expresséo Popular, 2015.
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Art. 5° As Corregedorias-Gerais das Justicas dos Estados e do Distrito Federal
realizardo de forma continua, no ambito de suas competéncias, o
planejamento, o desenvolvimento e o monitoramento de ac¢Bes voltadas a
regularizacdo fundiaria urbana previstas no Programa Permanente de
Regularizacdo Fundiaria Plena de Nucleos Urbanos Informais e Favelas,
inclusive mediante comunica¢fes ao Ministério Publico e ao Tribunal de
Contas nos casos de eventual omissao injustificada dos gestores publicos.

Paulo Antonio Locatelli considera que “o saneamento basico ndo tem esse nome por
acaso, em se tratando de REURB ¢é considerado como servico essencial, primario e inafastavel,
que deve ser garantido pelos responsaveis pela regularizacio”'*8, Assim, além do MP ter o dever
de averiguar se 0 municipio regulariza o dominio, também deve averiguar se o ente implanta,

concomitantemente 8 REURB, as a¢des urbanisticas, ambientais e sociais que a lei se refere.
Vanésca Buzelato Prestes consigna que cabera ao Ministério Publico,

[...] por meio do Promotor de Justica de Habitagdo e Urbanismo, instaurar
Procedimento Administrativo de Acompanhamento (preferencialmente) ou
procedimento analogo, Inquérito Civil (em caso de irregularidade previamente
configurada), para acompanhar, em cada municipio, a efetiva implantagao das
obras de infraestrutura essencial e dos parametros urbanisticos e ambientais
previstos no projeto de Reurb aprovados4.

Ao discorrer sobre os procedimentos na REURB, a mesma autora retoma que 0S
requisitos de infraestrutura essenciais deverdo constar do Projeto de Regularizacdo Fundiéria,
0 qual devera ser levado a registro com a CRF. Caberd também ao Registrador proceder ao
controle por meio das notas devolutivas em nome da seguranca juridica e da funcéo social dos
registros publicos:

Para tanto, quando o caso, o registrador emitird nota devolutiva com tais
exigéncias (art. 42, paragrafo Unico, da Lei 13.465/17; art. 40, paragrafo Unico
do Decreto 9.310/18), a fim de constar da CRF o projeto de regularizacdo com

cronograma de obras e garantias financeiras, bem como o0 projeto
urbanistico®*,

A ocupacao desordenada de areas improprias, como margens de rios e encostas com alta
declividade, resulta em riscos de alagamentos e desmoronamentos, colocando em perigo a vida
dos moradores e prejudicando a qualidade ambiental. Portanto, para que a regularizacdo
fundiaria contribua efetivamente para o desenvolvimento sustentavel, é necessario que todas as

etapas do processo sejam integradas, com uma fiscalizagdo rigorosa e o cumprimento das

148 LOCATTELI, Paulo Ant6nio. Elementos para a sustentabilidade da regularizacao fundiaria urbana nas
areas de preservacgdo permanente: os desafios para a protegdo do meio ambiente e o desenvolvimento urbano.
Interpretacdo e Atuacdo Homeostatica. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2021, p. 390.

149 PRESTES, Vanésca Buzelato. Procedimentos na REURB: a atua¢do dos municipios. In: CAPPELLI, Silvig;
DICKSTEIN, André; LOCATTELI, Paulo; GAIO, Alexandre (Org.). REURB Regularizacdo Fundiaria
Urbana: aspectos tedricos e praticos. Rio de Janeiro: MPRJ, IERBB, ABRAMPA, MPSC, 2021, p. 116.

150 Ibidem, p. 111.
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normas ambientais estabelecidas®®!. Como ressaltam Antonieta Caetano Gongalves e Elcio

Nacur Rezende:
[...] a questdo ambiental perpassou por toda a Lei da REURB, sendo requisito
para aprovacdo da REURB. O art. 11, § 2°, determinou a elaboragéo de estudos
técnicos, no ambito da REURB, que justifiquem as melhorias ambientais em
relacdo a situagdo de ocupacdo informal anterior, inclusive por meio de
compensagdes ambientais em todas as constatacdes de existéncia de nucleo
urbano informal situado, total ou parcialmente, em area de preservacao
permanente ou em area de unidade de conservagdo de uso sustentavel
ou de protegdo de mananciais definidas pela Unido, Estados ou Municipios,
sempre com observancia dos arts. 64 e 65 da Lei n® 12.651, de 25 de maio de
2012, que dispOe sobre a protecdo da vegetacao nativa. Igual protecéo recebeu
a area de unidade de conservacgdo de uso sustentavel que, nos termos da Lei n°
9.985, de 18 de julho de 2000, admita regularizacdo, sera exigida também a
anuéncia do 6rgdo gestor da unidade, desde que estudo técnico comprove gque
essas intervencbes de regularizagdo fundiaria implicam a melhoria das
condicBes ambientais em relacéo a situacdo de ocupacao informal anterior'?,

Esses desafios ndo sdo apenas tedricos, mas se manifestam concretamente em eventos
recentes, como as graves enchentes no Rio Grande do Sul. Essas enchentes foram exacerbadas
por uma combinacdo de mudangas climaticas, ocupacdo irregular do solo e alteracBes nas
politicas publicas e legislacBes ambientais. A situacdo no Rio Grande do Sul exemplifica como
a falta de uma abordagem integrada e eficaz na regularizacdo fundiaria e na fiscalizacdo
ambiental pode levar a desastres que ameagam tanto a vida das pessoas quanto a integridade do

meio ambiente.

Em 2020, o Legislativo Estadual e 0 Governo do Rio Grande do Sul realizaram mais de
480 alteracdes no Cédigo Estadual do Meio Ambiente, uma das quais gerou grande debate e, a
luz do desastre climatico recente no Estado, revelou-se particularmente preocupante: a Licenga
Ambiental por Adesdo e Compromisso (LAC)™3. A LAC, regulamentada pelo Conselho
Estadual do Meio Ambiente (Consema), é um procedimento simplificado que permite a
obtencdo de licencas ambientais com base na declaracdo de conformidade do proponente,
comprometendo-se a seguir normas e critérios estabelecidos. Na LAC, o Estado renuncia ao
seu poder de fiscalizagdo prévia, transferindo a responsabilidade ao empreendedor do setor

151 FARDIN, S. C. S. G.; FARDIN, H. D.; FARDIN, H. D. Regularizagio Fundiaria Urbana em Areas de Interesse
Socia: Legislacdo e Aplicacdo dos Instrumentos Ambientais. In. Ciéncia Florestal, v. 28, n. 2, p. 854-862, abr.
2018. Disponivel em: <https://www.scielo.br/j/cflo/a/5fgDmC7YmVSGRGVz89sKshs/?lang=pt#>. Acesso em:
10 jun. 2024.

152 GONGCALVES, Antonieta Caetano; REZENDE, Elcio Nacur. Moradia, propriedade e meio ambiente: a
Regularizac¢do Fundiaria Urbana (REURB) como instrumento de efetivacéo dos direitos socioambientais. Direito
e Desenvolvimento, v. 12, n. 2, p. 85-101, 2022. Acesso em: 12 jun. 2024, p. 97.

153 Rio Grande do Sul: governanga para prevenir desastres climéaticos. O eco [site]. 2024. Disponivel em:
https://oeco.org.br/colunas/rio-grande-do-sul-governanca-para-prevenir-desastres-climaticos/. Acesso em 22 jul.
2024.


http://www.scielo.br/j/cflo/a/5fgDmC7YmVSGRGVz89sKsbs/?lang=pt

85

imobiliério, que apresenta documentos de forma unilateral, com inspe¢des ocorrendo apenas
posteriormente. Isso afeta diretamente os principios de precaucéo e prevencdo na protecéo do

meio ambiente.

Outro exemplo € a tragédia ocorrida no Espirito Santo neste ano de 2024. As chuvas,
em alguns municipios no sul do Estado, como em Mimoso do Sul, registraram mais de 700
(setecentos) milimetros em volume, marcando o local com uma das maiores inundagdes da
histrial>*. A regido € serrana e caracterizada pelo uso inadequado do terreno, com construcdes
em areas de declive acentuado e margens de rios, sem a devida fiscalizacdo e protecdo ambiental

por parte do Estado.

Para o Superior Tribunal de Justica (STJ), “A protecdo marginal dos cursos de agua, em

toda sua extensdo, possui importante papel de protecdo contra o assoreamento”*,

Portanto, as politicas publicas de defesa do meio ambiente e a legislagéo especifica ndo
podem ser relativizadas ou simplesmente abolidas — a REURB € uma legislacdo que preceitua
a defesa do meio ambiente em toda sua extensdo, entretanto, para a sua adequacdo e

implementacado, necessita também de outras legislacdes.

Em que pese a Regularizacdo Fundiaria ter sua regulamentacdo prdpria, ela
busca em outros atos normativos um dialogo de fontes para a verdadeira
interpretacdo pro natura. Tratando-se de Regularizagdo Fundiéria de ndcleo
existente em area de preservacdo permanente ou em area de unidade de
conservagdo de uso sustentavel, o Decreto que trata desse assunto remete,
respectivamente, a Lei n° 12.651/12, Cddigo Florestal, e a Lei n° 9.985/00,
que institui o Sistema Nacional de Unidade de Conservagéo da Natureza, Lei
do SNUC. Para os nucleos situados em areas de preservacao permanente ou
area de protecdo de mananciais definidas pelos entes federados, o §3° do artigo
3° do Decreto n°® 9.310/18, condiciona a regularizacdo a observancia dos
artigos 64 e 65 do Caodigo Florestal e diz que sera obrigatorio a elaboragdo de
estudo técnico que comprove que as intervenc@es de Regulariza¢do Fundiaria
implicam a melhoria das condigdes ambientais em relacdo a situacdo de
ocupacao informal anterior com a adocdo das medidas nele preconizadas,
inclusive por meio de compensagdes ambientais, quando necessarias*®®.

A auséncia de acgdes efetivas na regulamentacdo dessas areas pode ser apenas o0 inicio
de desastres maiores, evidenciando a necessidade urgente de uma gestdo ambiental mais

rigorosa e de politicas publicas que promovam a ocupacdo responsavel e a preservacdo dos

154 “Inundagdes sdo alerta de que mudanca climatica exige resposta coletiva e coordenada” In. Folha de Sao
Paulo, 2024. Disponivel em: <https://wwwl.folha.uol.com.br/opiniao/2024/04/0-desafio-das-enchentes-no-
espirito-santo.shtml>. Acesso em: 14 de junho de 2024.

155 STJ. REsp 1.518.490/SC, Rel. Ministro Og Fernandes, Segunda Turma, DJe de 15.10.2018.

156 SOUZA, Daniel Brasil de; REZENDE, Elcio Nacur. Regularizagdo fundiaria como fator preponderante na
preservacdo do meio ambiente urbano. Direito e Desenvolvimento, [S. L], v. 14, n. 1, p. 194-210, 2023, p. 206.
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recursos naturais, como politica de prevencdo da populacdo devido as consequéncias das

mudancas climaticas que tendem ser severas.

O deslizamento de encostas, fendmeno natural que pode ocorrer em qualquer
area com alta declividade, especialmente gquando acompanhado de eventos
pluviométricos intensos e/ou prolongados, é um ponto a ser considerado
durante o processo de regularizacdo. A remog&o da vegetacdo nativa associada
a ocupacdo desordenada, a auséncia/existéncia precéria de sistemas de
drenagem de &guas pluviais e a alta densidade populacional podem
comprometer ainda mais o equilibrio precério das &reas em questdo [...] ainda
outros pontos devem ser levados em consideragdo para a analise dos riscos em
encostas. S8o eles: observacdo da area em declive, para saber se houve cortes
na estrutura do terreno e, em caso afirmativo, qual a altura do corte realizado;
inclinacdo atual do terreno; presenca de blocos rochosos sob as moradias;
cicatrizes de escorregamento; tipo da estrutura — alvenaria, madeira ou outra
— dentre outros fatores'®’.

Fatores ambientais vdo além do desmatamento de vegetacdo, gerando impermeabilidade
no solo, na grande maioria dos casos, isto esta relacionado com a falta de saneamento bésico,
podendo gerar contaminacdo da fauna, de lencois freaticos e proliferacdo de doencas; ainda
ocasiona indisponibilidade de agua tratada - afetando sobremaneira a populacao local, podendo

expandir esses problemas a toda cidade!®®,

Entretanto, a Lei da REURB, de acordo com seu artigo 2°, inc. |, dispde que 0 processo
da Regularizacdo Fundidria, tem como objetivo “a melhoria das condi¢des urbanisticas e

ambientais do nucleo a ser regularizado em relacdo a situacdo de ocupacgdo anterior”.

Merece destaque a colocacdo legislativa que foca mais na solugdo do
problema de irregularidade do que no discurso vago do que deveria ter sido
feito antes que o nucleo se consolidasse. Por buscar sempre a melhoria da
situacdo irregular para a situagdo regular, a norma parte do pressuposto que 0s
danos da irregularidade ja estdo consolidados e, portanto, ndo seria possivel a
recuperacdo ideal e, sim, a possivel, o que justifica a flexibilizacdo de diversos
institutos ambientais, registrais e urbanisticos. N&o se trata da criagdo de
novos espacos urbanos onde se deve obedecer a critérios, a aprovacao e a
restricbes para uma cidade ordenada e planejada, mas, sim, de trazer para a
legalidade uma parte da cidade que ja existe de fato, ja consolidada e que fica
a margem dos beneficios da legalidade®®°.

157 FARDIN, S. C. S. G.; FARDIN, H. D.; FARDIN, H. D. Regularizacio Fundiéria Urbana em Areas de Interesse
Socia: Legislacdo e Aplicacdo dos Instrumentos Ambientais. In. Ciéncia Florestal, v. 28, n. 2, p. 854-862, abr.
2018. Disponivel em: <https://www.scielo.br/j/cflo/a/5fgDmC7YmVSGRGVz89sKshs/?lang=pt#>. Acesso em:
10 jun. 2024.

158 FARDIN, S. C. S. G.; FARDIN, H. D.; FARDIN, H. D. Regularizacio Fundiéria Urbana em Areas de Interesse
Socia: Legislacdo e Aplicacdo dos Instrumentos Ambientais. In. Ciéncia Florestal, v. 28, n. 2, p. 854-862, abr.
2018. Disponivel em: <https://www.scielo.br/j/cflo/a/5fgDmC7YmVSGRGVz89sKshs/?lang=pt#>. Acesso em:
10 jun. 2024.

159 SOUZA, Daniel Brasil de; REZENDE, Elcio Nacur. Regularizagdo fundiaria como fator preponderante na
preservacdo do meio ambiente urbano. Direito e Desenvolvimento, [S. I.], v. 14, n. 1, p. 194-210, 2023, p. 205.
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Essa abordagem legislativa da REURB € fundamental para enfrentar os desafios das
ocupacdes irregulares consolidadas, reconhecendo que a situagcdo ideal de recuperacédo
ambiental pode ndo ser viavel. Ao focar na regularizag&o das areas ja ocupadas, a lei promove
a inclusédo social e a melhoria das condicGes de vida das populagdes vulneraveis, a0 mesmo
tempo em que busca minimizar os impactos ambientais negativos. Essa flexibilizacdo dos
institutos ambientais e urbanisticos ndo deve ser vista como um enfraquecimento da protecéo
ambiental, mas sim como uma adaptacdo necessaria a realidade urbana complexa e dindmica

das cidades brasileiras.
Sobre as espécies de REURB, Ivan Carneiro Castanheiro aponta que:

Ainda pode ser incluida como outra espécie de REURB, a denominada
“REURB Inominada”, prevista no artigo 69 da Lei 13.465/2017, aplicavel as
glebas parceladas anteriormente a 19/12/1979, para as quais ha extrema
flexibilizacdo das normas urbanisticas e ambientais visando sua regularizacao,
a qual é mais registraria do que sustentavel, fugindo aos principios do art. 9°,
8§ 1° e aos objetivos do art. 10. Bastard uma certiddo do Municipio no sentido
de estar o nucleo urbano informal integrado a cidade, para que a regularizacéo
ocorra sem a necessidade dos estudos técnicos, de aprovacao municipal ou de
Certiddo de Regularizagdo Fundiaria, bastando uma planta e um memorial
descritivo, subscrita por profissional competente, com ART ou RRT
(dispensada em caso de ser agente publico), conforme previsdo do art. 21, §
2° | e do § 3° do Decreto 9.310/18160,

Embora haja tal flexibilizacdo, segundo Jocsd Araujo Moura, a REURB é promovida
“sem prejuizo das sancgdes cabiveis (penais, civeis, administrativas), decorrentes de
irregularidades no loteamento ou na incorporagdo, em desacordo com a Lei n® 6.766/1979716%,
A integracdo dessas areas a legalidade permite que os moradores tenham acesso a servicos
essenciais, como saneamento béasico e 4gua tratada, contribuindo para a reducao da proliferacdo

de doencas e a contaminagdo ambiental.

Dessa forma, a REURB nao apenas regulariza o espaco urbano, mas também promove
um desenvolvimento mais equitativo e sustentavel, alinhando-se aos principios constitucionais

de justica social e protecdo ao meio ambiente.

160 CASTANHEIRO, Ivan Carneiro. Consideragdes gerais sobre REURB. In: CAPPELLI, Silvia; DICKSTEIN,
André; LOCATTELI, Paulo; GAIO, Alexandre (Org.). REURB Regularizagdo Fundiaria Urbana: aspectos
tedricos e préaticos. Rio de Janeiro: MPRJ, IERBB, ABRAMPA, MPSC, 2021, p. 94.

161 MOURA, Jocsd Araujo. Regularizacdo Fundiaria Urbana. Aspectos Praticos da Lei 13.465/2017. Boa
Esperanca, Espirito Santo, 2017. Disponivel em: https://www.gove.digital/wp-con-
tent/uploads/2019/06/CARTILHA_REGULARIZACAO_FUNDIARIA_URBANA_2017.pdf. Acesso em 23 jul.
2024, p. 09.
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3.2 Seguranca e legalidade: a REURB e seu efeito na criminalidade — uma anélise

comparativa com a Coldombia

Para analisar o impacto da REURB na seguranca e legalidade, destaca-se inicialmente

o0 caso do Rio de Janeiro, uma das cidades brasileiras mais afetadas pela ocupacéo irregular e

pela criminalidade. No Rio de Janeiro, as favelas e comunidades informais representam um

desafio significativo tanto para a seguranca publica quanto para a urbanizagdo ordenada.
Conforme destaca Ricardo Mendes Villafane Gomes:

[...] o urbanismo e a criminalidade ndo sdo fendmenos inseparaveis. De fato,

existe uma nitida correlacdo no processo de urbanizacdo saudavel e a

diminuigdo do numero de delitos. Quanto mais se recuperam espacos publicos,

implementam servigos basicos de saneamento, iluminacdo, calgadas, lazer e

moradia, ha uma tendéncia de reducdo do quantitativo de crimes e das
desordens urbanas?®2,

A auséncia de regularizacdo fundiaria contribui para um ambiente de vulnerabilidade
social e inseguranca, onde a falta de servicos basicos e a presenca de areas nao regulamentadas
facilitam a atuacdo de organizagcdes criminosas, e 0 conceito conhecido como tolerancia
precaria as favelas. Este conceito se refere:

[..] a forma especifica como os poderes publicos nelas intervém.
Historicamente, tais iniciativas mantiveram o status juridico ilegal,
permitindo, a qualquer momento, a remocéo das favelas. Segundo Stephen
Conn (1968), os poderes publicos mantiveram essa precariedade fundiaria
para assinalar que, a0 menos juridicamente, elas ndo deveriam existir. As
favelas eram consideradas espacos de excecdo, conforme sublinha o célebre

jurista Barbosa Lima Sobrinho (1957), ao afirmar que a aplicagéo de san¢des
legais ndo constituiu um obstaculo a multiplicacdo e expansao delas'®?.

A propria definigdo do que seja a palavra “favela” — slum do inglés — segundo Raquel
Rolnik e Danielle Klintowitz!® significa assentamentos precarios ou clandestinos, sem acesso
a luz e agua legalmente. No Brasil isso se torna 0 meio de moradia das populacdes menos
favorecidas e tem como principal natureza a ocupacao de terra, seja privada ou publica. E séo

nestes espagos em que a criminalidade se instala, utilizando-se da vulnerabilidade da populacéo

162 GOMES, Ricardo Mendes Villafane. O Caso da Vila DNOCS, em Sobradinho/DF: a urbanizacéo e o
impacto na reducéo da criminalidade. Dissertacdo — Centro Universitario de Brasilia. Brasilia, 2019. 137 f., p. 97.
163 GONGALVES, Rafael Soares; SANTOS, C. R. dos. Gestdo da informalidade urbana e tolerancia precaria:
uma reflexdo critica em torno dos sentidos implicados em projetos de regularizagdo fundiaria. Revista Brasileira
de Estudos Urbanos e Regionais, v. 23, p. 202103, 2021. Disponivel em:
https://www.scielo.br/j/rbeur/a/sdpgImzrsfMfsVwGZw4xdnB/#. Acesso em: 15 jun. 2024.

164 ROLNIK, Raquel; KLINTOWITZ, Danielle. Cidade ou Favela? Resenha do livro “Planeta Cidade: Mike
Davis, 2006. Disponivel em: https://periodicos.puc-campinas.edu.br/oculum/article/view/393/373. Acesso em: 12
jun. 2024, p. 188-119.
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ali residente e a falta de acesso ao policiamento, o crime organizado constroi sua infraestrutura

que, no caso do Rio de Janeiro, pode ser entendido como o trafico de drogas e armas e a milicia.

A concluséo mais geral € que, por uma espécie de efeito boomerang, o préprio
enquadramento do debate € um dos elementos que reproduz o problema que
se quer resolver. Entretanto, o centro do argumento focaliza, em particular, um
dos mais perversos efeitos desse enquadramento - a criminalizagdo das
populagdes residentes nos "territorios da pobreza", aqui representados pelas
favelas. A ironia é que elas sdo chamadas de "comunidades" pela policia, pela
populacdo da cidade e pelos proprios moradores. A expansao da violéncia
urbana parece estar umbilicalmente ligada & economia internacional da droga,
em particular da cocaina, que se acrescentou a secular cadeia produtiva, muito
mais modesta, da maconha. O trafico em pontos fixos, a0 mesmo tempo em
que, sendo ilegal, ndo pode prescindir do recurso a violéncia privada, confere
uma base estdvel que permite a reproducdo continuada dessa forma de
"capitalismo aventureiro"”, para usar a expressdao de Max Weber. Por isso,
muitas outras atividades criminais, violentas ou ndo, que raramente tém
capacidade de se reproduzir sem interrupcgéo, tendem, direta ou indiretamente,
a gravitar em torno dele. A historica segregacédo espacial, que corresponde a
uma espécie de ecologia da desigualdade social, favoreceu a que essa ponta
do tréfico internacional, relacionada ao comércio a retalho para o consumo
final, tivesse um de seus canais concentrado nas favelas, entre outras
"periferias”. Isso redefiniu a imagem publica desses territorios e afetou
profundamente o entendimento coletivo de seu lugar na organizagéo urbana'®s.

No mesmo sentido, a licdo de José Renato Nalini:

A concentracdo de um elevado nimero de pessoas carentes predispde o
convivio a uma situacdo de permanente conflito. Se a criminalidade ndo é um
fato atribuivel apenas ao pobre, ndo ha davidas de que os indices mais
alarmantes coincidem com as regides de menor qualidade de vida'®®.

A implementacdo da REURB em espacos favelizados de todo o pais, a exemplo do Rio
de Janeiro, visa transformar essas areas, trazendo-as para a legalidade e integrando-as ao tecido
urbano formal da cidade. Ao regularizar a posse e uso do solo, a REURB contribui para a
reducdo da criminalidade ao fortalecer a presenca do Estado e melhorar as condicdes de vida

dos moradores.

A seguranca juridica proporcionada pela regularizacdo fundiaria é fator primordial de
incentivo a investimentos em infraestrutura e servigos publicos, como saneamento, iluminagao
e policiamento, que sdo essenciais para a reducdo da violéncia e a promocao da seguranca.

Conforme salienta Paulo Sérgio Ferreira Filho:

165 SILVA, Luiz Anténio Machado da. "Violéncia urbana", seguranca publica e favelas: o caso do Rio de Janeiro
atual. Caderno CRH, v. 23, n 59, p. 283300, maio de 2010. Disponivel em:
<https://www.scielo.br/j/ccrh/a/GKPh5kRxjgKDHpWjYdPn3pn/#>. Acesso em: 12 jun. 2024, p. 284.

166 NALINI, José Renato. Direitos que a cidade esqueceu. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais. 2011, p. 152.
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[...] nas comunidades e assentamentos informais, até mesmo concessionarias
de servi¢o publico ndo se sentem seguras para ofertar os servicos. Sendo dificil
a identificacdo do proprietario de um imovel que serve como um ramal de
servigos publicos ofertados (servicos de agua, luz, televisdo e géas, por
exemplo), a responsabilizacdo do consumidor se torna remota, 0 que
desincentiva o investimento das empresas nessas areas acentuando ainda mais
a pobreza local. Muitas vezes as casas ndo possuem nem um codigo postal,
ficando quase impossivel enviar contas, encaminhar notificacfes, cobrangas e
intimacoes'®’.

A populagdo que reside nas favelas, além das dificuldades estruturais, frequentemente
torna-se vitima da violéncia associada ao crime organizado, que coage 0S jovens a se
envolverem com atividades criminosas ou 0s atrai como Ultima alternativa, em funcdo da
auséncia de politicas publicas de inclusdo social. A situacéo é agravada pela violéncia policial,
gue muitas vezes se manifesta de forma indiscriminada e abusiva, perpetuando um ciclo de

inseguranca e marginalizacéo.

Essa combinacéo de fatores cria um ambiente onde a vulnerabilidade é exacerbada,
minando as oportunidades de desenvolvimento e perpetuando a exclusdo social e econdémica

dos habitantes dessas comunidades.

A superposicdo do "problema da seguranca™ com o "problema das favelas”, ao
gerar demandas de isolamento a ser implementado pela repressdo policial,
acaba por concentrar o foco da politica de seguranca sobre 0s espagos fisicos,
mais do que sobre as praticas das categorias sociais que os ocupam. A barreira
posta a cargo da atividade policial se dirige ndo tanto a grupos sociais
especificos quanto ao controle e segregacdo territorial de areas urbanas tidas
como perigosas. Fecha-se, assim, o circulo de ferro que redesenha o espaco
da cidade, na formulagdo dominante, a partir da relagéo entre violéncia urbana
e "sociabilidade violenta": de um lado, os bandos ligados ao varejo fixo de
drogas, situados nas areas de favela; de outro, as organizacBes policiais
impondo (por delegacdo, como venho repetindo) a redefini¢do das favelas
como "complexos" territoriais a serem militarmente combatidos e
confinados!®®.

Em 2019, o Partido Socialista Brasileiro (PSB) acionou o Supremo Tribunal Federal
com uma Arguicdo de Descumprimento de Preceito Fundamental — a ADPF n° 635, que

posteriormente ficou conhecida como "ADPF das Favelas", que segue ainda em tramitag&o®°.

167 FERREIRA FILHO, Paulo Sérgio. As logicas por tras das politicas de regularizacao fundiria: a alteracdo de
paradigma pela Lei 13.465/2017. Rev Direito da Cidade, v. 10, n. 3, p. 1449-1482, 2018, 1461.

168 SILVA, Luiz Anténio Machado da. "Violéncia urbana", seguranca publica e favelas: o caso do Rio de Janeiro
atual. Caderno CRH, v. 23, n 59, p. 283300, maio de 2010. Disponivel em:
<https://www.scielo.br/j/ccrh/a/GKPh5kRxjgKDHpWjYdPn3pn/#>. Acesso em: 12 jun. 2024.

169 Disponivel em: https://portal.stf.jus.br/processos/detalhe.asp?incidente=5816502. Acesso em: 12 jun. 2024.
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A peticdo, de modo geral, questiona dois decretos estaduais que regulamentam a politica
de seguranga no estado do Rio de Janeiro. O PSB solicita 0o reconhecimento das graves
violagdes de direitos humanos cometidas pelas forcas policiais nas favelas e a implementacéao
de medidas concretas para reduzir a letalidade policial, além de garantir justica as vitimas dessas
operacdes. Essa acdo busca enfrentar a violéncia estatal e promover uma politica de seguranca
publica mais humana e eficaz, que respeite os direitos fundamentais dos moradores das

comunidades afetadas.

Uma das medidas decididas no bojo da ADPF 635 foi a limitacdo de incursdes policiais
e do uso de helicopteros policiais durante a pandemia de Covid-19 em areas de favelas.
Entretanto, essa restricio permitiu que o crime organizado se expandisse nesse periodo!’®. O
descumprimento da decisdo judicial resultou em incursdes policiais que ocasionaram a morte
de muitos inocentes. Em 2021, por exemplo, nos casos do Morro do Jacarezinho e do Complexo
do Salgueiro, houve um total de 195 mortes de civis. Em 2020, confrontos entre a policia e 0

crime organizado resultaram em 170 mortes de pessoas residentes em favelas no Rio de Janeiro.

Se compararmos essa situacao no Brasil com a de outra cidade que também sofreu com
a violéncia gerada pelo trafico de drogas, como Medellin, na Colémbia, onde o Cartel de
Medellin, liderado pelo narcotraficante Pablo Escobar, e o Cartel de Cali, liderado por Gilberto
J. R. Orejuela, se confrontavam com as forcas policiais colombianas, vemos uma abordagem

diferente para enfrentar a violéncia urbana.

Em Medellin, foram implementadas politicas pablicas voltadas para a reorganizacgdo e
ocupacdo de territorios urbanos, promovendo uma estratégia mais abrangente e integrada para

lidar com a criminalidade e melhorar as condi¢6es de vida da populacao.

Um dos marcos dessa transformacdo foi a descentralizacdo do poder em 1991, que
permitiu as cidades colombianas, como Medellin, maior autonomia para enfrentar seus
problemas locais. Sob a lideranca de prefeitos como Sergio Fajardo (2004-2007), a cidade
adotou um modelo de "urbanismo social”, focando em projetos de infraestrutura que
promoviam a inclusdo social e a reducao da violéncia. Projetos como o Metrocable, um sistema

de teleférico que conecta as comunidades mais pobres as areas centrais da cidade, e os "Parques

170 NASCIMENTO, Rafael. Policia relata ao CNJ expansdo do CV apos restrigdes a operagoes em favelas e diz
que 1,7 mil lugares do RJ sdo sob dominio do crime. G1. Publicado em: 10 abr. 2024. Disponivel em:
https://g1.globo.com/rj/rio-de-janeiro/noticia/2024/04/10/relatorio-da-ccj-aponta-expansao-do-trafico-apos-
restricoes-a-operacoes-em-favelas.ghtml. Acesso em: 12 jun. 2024.
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Biblioteca”, que combinam bibliotecas com centros comunitarios e espagos publicos, séo

exemplos desse enfoque'’?.

Adicionalmente, a abordagem de "urbanismo social” de Medellin também incluiu os
Projetos Urbanos Integrados (PUIs), que visavam revitalizar areas de alta vulnerabilidade social
através de intervences integradas que envolviam transporte, paisagismo, iluminagdo publica e
centros culturais. Esses projetos foram implementados com forte participacdo comunitaria,
garantindo que as necessidades e aspiracdes dos moradores fossem incorporadas no
planejamento urbano. Este modelo demonstrou ser eficaz na promocdo da coesao social e na
reducdo da criminalidade, servindo como um exemplo de boas praticas urbanas que podem ser

adaptadas para outras cidades enfrentando desafios semelhantes!’?.

Na Colébmbia, a implementacdo de politicas de regularizacdo fundiaria em areas de
conflito e alta criminalidade contribuiu significativamente para a reducdo da violéncia e a
melhoria das condigdes socioeconOmicas, levando Medellin ao patamar de ‘“cidade mais
inovadora do mundo em termos de incluséo social pelo The Wall Street Journal, o Citibank e o
Urban Land Institute”'”®. Medellin implementou programas de regularizagdo fundiaria
acompanhados de investimentos em infraestrutura e politicas sociais, 0s quais mostraram

resultados positivos na diminuicdo da criminalidade e na promocéo da seguranca publica:

O aprimoramento e a adaptacdo do modelo barcelonense em Medellin foi
capitaneado pelo ex-prefeito Sergio Fajardo (2004-2007), junto a arquitetos e
urbanistas colombianos egressos da Universitat Autdnoma de Barcelona
(UAB), que trouxeram consigo as habilidades necessarias para reproduzir as
ideias e préaticas urbanisticas da capital catald no contexto urbano colombiano.
Foram criados os Projetos Urbanos Integrais (PUI), administrados pela
Empresa de Desenvolvimento Urbano (EDU), liderada, a época, pelo
arquiteto medellinense Alejandro Echeverri. Os PUIs traduziram-se como o
desenho e a implementagdo pratica do conceito de urbanismo social em
Medellin, cujas intervengdes foram desenvolvidas por uma equipe técnica
junto a lideres comunitarios'’.

171 MALANDRINO, Cosima. On The Medellin Miracle and the Social Urbanism Model. The Urban Media
Lab. Publicado em: 11 oct. 2017. Disponivel em: https://labgov.city/theurbanmedialab/on-the-medellin-miracle-
and-the-social-urbanism-model/. Acesso em: 12 jun. 2024.

172 MARTIN, Gerard. Medellin, tragedia y resurreccion: Mafias, ciudad y Estado (1975-2013). Medellin: La
Carreta Editores, 2014.

173 MOREIRA, Ana Camila; ANDRADE, Luciana Teixeira. Redu¢do dos Homicidios em S&o Paulo e Medellin:
0 que diz a literatura? Dilemas: Revista Estudos Conflito Social. v. 16, n. 2, 2023. Disponivel em:
https://www.scielo.br/j/dilemas/a/xdMN4gBkXMDZ6mmHQDJ8rsp/#:~:text=Em%20pouc0%20mais%20de%2
020,homic%C3%ADdios%20e%20latroc%C3%ADNi0s%20em%202019. Acesso em: 12 jun. 2024.

174 MOREIRA, Ana Camila; ANDRADE, Luciana Teixeira. Reducdo dos Homicidios em Sao Paulo e Medellin:
0 que diz a literatura? Dilemas: Revista Estudos Conflito Social. v. 16, n. 2, 2023. Disponivel em:
https://www.scielo.br/j/dilemas/a/xdMN4gBkXMDZ6mmHQDJ8rsp/#:~:text=Em%20pouco%20mais%20de%2
020,homic%C3%ADdi0s%20e%20latroc%C3%ADnios%20em%202019. Acesso em: 12 jun. 2024.
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No ambito das PUIs, destacam-se, além de museus e escadas rolantes a céu
aberto, o TransMilenio (sistema de integracdo de 6nibus) e os Metrocables,
teleféricos interligados ao metr6 que passaram a conectar regides mais
distantes, ingremes (de dificil acesso via meios de transporte tradicionais) e
I6cus do crime organizado, aos centros comerciais e industriais da cidade,
melhorando significativamente a qualidade de vida dos trabalhadores que se
deslocam diariamente entre essas areas e zonas mais centrais. A construcao
dos teleféricos foi idealizada pelo ex-prefeito Luis Pérez Gutiérrez (2001-
2004), o qual inaugurou a primeira estacdo em seu ultimo ano de gestdo, e 0
projeto foi levado adiante pelas administragdes seguintes, algo fundamental
para o seu éxito'’,

Portanto, a comparacgéo revela que a regularizacdo fundiéria e a integracdo dessas areas
ao planejamento urbano oficial podem ser eficazes na reducdo da violéncia e na promocao do

desenvolvimento social.

A experiéncia de Medellin demonstra que é possivel reverter a espiral de violéncia e
marginalizacdo em areas urbanas complexas através de estratégias integradas e sustentaveis que

promovam tanto a seguranca quanto o bem-estar social.
Rafael Soares Gongalves infere:

A regularizag&o fundiaria pode, assim, consolidar um outro tipo de integragéo
desses espacos ao resto da cidade, mas, como ressalta Etienne le Roy (1999,
p.249), o titulo em si ndo protege (nada nem ninguém) de possiveis
arbitrariedades. E, de fato, "o agente quem garante que o Direito descrito no
titulo é definitivo e incontestavel. O Estado €, portanto, 0 Gnico em questdo, é
ele que produz ou ndo esta crenca na virtude da seguranca adquirida através
do titulo de propriedade. Se o Estado tem comportamentos inseguros, a
seguran¢a fundiaria ndo pode estar garantida”. Enfim, a regularizacéo
fundiaria ndo é solucdo de todos os problemas das favelas, mas deve estimular
uma nova presenca dos poderes publicos nesses espacos, a fim de consolidar
a ideia de que favela é cidade. Por sua vez, a regularizagéo fundiaria, como ja
vimos, pode legalizar o solo, mas reforcar a exclusdo da populacdo
beneficiada, quando ndo se preveem mecanismos para desestimular uma
excessiva valorizacdo imobiliaria. Aproveitando-se da mais-valia fundiaria,
obtida a partir da concessdao de titulos de propriedade, certos moradores
vendem muitas vezes suas moradias e se deslocam para outras favelas, em
geral ainda mais precarias e distantes. Como ja ressaltamos antes, novos
instrumentos urbanisticos e juridicos, como a Zeis, a UEU e/ou a Cuem podem
atenuar esse processo*’e.

175 MOREIRA, Ana Camila; ANDRADE, Luciana Teixeira. Reducdo dos Homicidios em Sao Paulo e Medellin:
0 que diz a literatura? Dilemas: Revista Estudos Conflito Social. v. 16, n. 2, 2023. Disponivel em:
https://www.scielo.br/j/dilemas/a/xdMN4gBkXMDZ6mmHQDJ8rsp/#:~:text=Em%20pouco%20mais%20de%2
020,homic%C3%ADdi0s%20e%20latroc%C3%ADni0s%20em%202019. Acesso em: 12 jun. 2024.

176 GONCALVES, Rafael Soares. Repensar a regularizagdo fundiaria como politica de integragdo socioespacial.
Estudos Avancados, v. 23, n. 66, p. 237-250, 2009.
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Para Tiago Pereira Leite, os resultados obtidos por Medellin s&o muito positivos e se

tornaram uma referéncia internacional:

Os resultados alcancados por Medelin sdo extremamente positivos e tem se
tornado referéncia internacional. No caso da taxa de homicidio passou de 385
mortos por cem mil habitantes em 1991, para 38,5 mortos por cem mil
habitantes em 2013. Evidentemente que continua sendo um indice muito
elevado, e que tem sofrido algumas varia¢fes, indicando que o Urbanismo
Social ndo se trata de uma “formula magica” perfeita para diminuir a
violéncia. No entanto, é preciso reconhecer o mérito de, em um contexto de
Ameérica Latina marcada por pobreza e por violéncias as mais diversas,
conseguir num curto espaco de dez anos uma diminuicao tao significatival’’.

A Lei da REURB também articula protecdo as mulheres como estratégia para reducéo
das formas de violéncia contra género, dispondo, como um de seus objetivos, a concessao de
direitos reais, preferencialmente em nome da mulher (artigo 10, inciso XI®). Discorrendo
sobre estudo detalhado realizado pela Relatoria Especial da ONU para a Moradia Adequada,
com énfase na questdo de género, Roberta Amanajas e Leticia Klug salientam que:

O estudo ainda afirma que todas as pessoas devem ter direito a morar de forma
estavel e segura, independentemente de qual seja o tipo de protecdo a
seguranca da posse. Em todo o mundo, a propriedade da moradia esta,
majoritariamente, com 0s homens. Por conta disso, em casos de divorcio,
frequentemente, as mulheres s&o forgadas a deixar a casa. Esse fato se agrava
para as mulheres que sdo vitimas de violéncia doméstica, que, por falta de
seguranca da posse e da habitacdo, permanecem morando com o seu agressor,
levando-as muitas vezes a situagdes de morte. A seguranca da posse reveste-

se numa questdo fundamental para dar protegdo e autonomia as mulheres que
sdo ameagcadas ou vitimas de violéncia'’”.

Conforme se observa, em situacGes de violéncia de género, umas das formas de
cerceamento das liberdades refere-se as questfes patrimoniais e financeiras, evidenciada na
falta de moradia para a mulher. Assim, integrando-se a REURB com outras politicas publicas,

espera-se contribuir para a diminuicdo da violéncia contra a mulher.

No entanto, a regularizacdo fundiaria por si s6 ndo resolve todos os problemas das
favelas e ndo garante protecdo contra arbitrariedades sem a atuacgdo efetiva do Estado. Segundo

Tomas Alvim, coordenador do Laboratorio Arg.Futuro de Cidades do INSPER:

177 LEITE, Tiago Pereira. Violéncia e politicas publicas para juventude: aproximacdes entre os casos de Medellin
e Cascavel. Gestdo e Desenvolvimento, v. 13, n. 1, p. 24-44, 2016, p. 40.

178 Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela Unido, Estados, Distrito Federal e
Municipios: [...] XI —conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher.

179 AMANAJAS, Roberta; KLUG, Leticia Klug. Direito & cidade, cidades para todos e estrutura sociocultural
urbana. In: COSTA, Marco Aurélio; MAGALHAES, Marcos Thadeu Queiroz; FAVARAO, Cesar Bruno (Orgs.).
A nova agenda urbana e o Brasil: insumos para sua construcao e desafios a sua implementacdo. Brasilia: Ipea,
2018, p. 38.
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N&o se resolve esses problemas focando sé em educacdo ou em salde. Tem
que resolver os problemas de moradia, saneamento, regularizacdo fundiéria,
capacitacéo profissional. O Estado precisa olhar para o cidadéo e atendé-lo de
forma integral e transversal. Foi o que Medellin fez, com um grande projeto
de convergéncia de politicas publicas nos territorios onde a violéncia e a
pobreza eram mais fortes',

E essencial que a regularizacdo fundiéria seja acompanhada por uma nova presenca dos

poderes publicos nesses espacos, consolidando a ideia de que favela é cidade. Além disso,

devem ser previstos mecanismos para evitar a valorizacdo imobiliaria excessiva que pode levar

a exclusao dos beneficiarios. Instrumentos urbanisticos e juridicos sdo essenciais para atenuar

esses processos e garantir que a regularizacdo fundiaria promova uma integracdo sustentavel e

inclusiva.

3.3 REURB e acesso ao crédito: fomentando novas oportunidades econémicas nas

comunidades

Sobre a poténcia econdmica das favelas:

Pesquisas mostram que economicamente a geracdo de negdcios e dinheiro
dentro dos espacos de favela é muito potente: se as favelas fossem um estado
brasileiro elas seriam a sexta maior poténcia econbémica do nosso pais.
Considerando seu protagonismo social, as liderangas e iniciativas da favela
precisam contar com espacos estratégicos mais assertivos, possibilitando que
as vozes da favela reverberem nos espacos de decisdo, em politicas que
efetivamente retirem essas pessoas de um lugar marginalizado e oportunizem
um crescimento significativo nos processos de emancipagéo. [...]

Segundo o Instituto Data Favela, as favelas brasileiras movimentam cerca de
202 bilhGes de reais por ano, demonstrando seu potencial econémico e a forga
de seus moradores. No entanto, apesar desse poder econdmico, as favelas
enfrentam enormes dificuldades para acessar crédito, recursos e oportunidades
que permitam melhorar suas condi¢cBes de vida. Dados do Data Favela,
revelam que cerca 45% dos empreendedores das favelas enfrentam
dificuldades para acessar crédito, limitando suas possibilidades de expandir
negocios e melhorar as condicdes de vida em seus territorios*e?,

180 PIAUI. Medellin: inspiracdo para resgatar as cidades brasileiras. Outras Midias. Publicado em: 24 mai. 2022.
Disponivel em: https://outraspalavras.net/outrasmidias/medellin-inspiracao-para-resgatar-as-cidades-brasileiras/.

Acesso em: 14 out. 2024.
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Publicado em: 21 set. 2024. Disponivel em: https://www.g20.org/pt-br/noticias/favelas-no-centro-do-combate-as-
desigualdades-a-fome-e-a-pobreza. Acesso em: 14 out. 2024.


http://www.g20.org/pt-br/noticias/favelas-no-centro-do-combate-as-

96

Esse cenario reforca a necessidade de politicas publicas que ndo apenas
reconhegam, mas também fortalecam essas iniciativas locais, garantindo que
as préticas sustentaveis nascidas nesses territorios possam se expandir e
contribuir ainda mais para a sustentabilidade e a equidade social®.

A REURB tem se mostrado um instrumento estratégico para o desenvolvimento
socioecondémico em areas urbanas informais. Ao conferir seguranca juridica aos moradores de
ocupacdes irregulares, possibilita que essas populagdes adquiram direitos plenos sobre suas
propriedades, o que é crucial para a inclusdo social e o fortalecimento econémico, uma vez que,
com a titularidade dos imdveis, além da valorizacédo patrimonial, os beneficiarios podem utilizar
suas propriedades como garantias para acesso ao crédito e outros servigos financeiros, gerando

um ciclo virtuoso de melhoria econbmica.

A formalizacdo dos imdveis, portanto, vai além de apenas uma regularizacao juridica,
impactando diretamente o cotidiano econdmico das familias e das comunidades, gerando novas
oportunidades de crescimento e desenvolvimento local. Para Paola de Castro Ribeiro Macedo:

Assim, o gestor publico deve sempre priorizar a concessao de titulos que
tornem os ocupantes efetivos proprietarios, pois os direitos de posse ndo séo
tdo valorizados em nossa sociedade e, também, geralmente ndo sdo aceitos
como garantia no mercado de crédito. Por titulacdo dos ocupantes entende-se

a constituicdo de titulo causal capaz de transferir a seus titulares direitos reais
registraveis'®s,

Ressalte-se que a REURB se configura em uma alternativa legal para regularizar o que
ja esta consolidado, respeitando as flexibilizagcBes urbanisticas, ambientais e registrais que
seriam inaceitaveis em um processo de parcelamento de solo comum. Como destaca Michely
Freire Fonseca Cunha, isso deixa claro que a REURB ndo deve ser usada como um "atalho™
para novos empreendimentos'®. Esse ponto é crucial para preservar a integridade das politicas
de desenvolvimento urbano e evitar que novos projetos busquem vantagens indevidas usando

a REURB como justificativa.

182 G20 FAVELAS. Favelas no centro do combate as desigualdades, a fome e a pobreza. G20 Brasil 2024.
Publicado em: 21 set. 2024. Disponivel em: https://www.g20.org/pt-br/noticias/favelas-no-centro-do-combate-as-
desigualdades-a-fome-e-a-pobreza. Acesso em: 14 out. 2024.

183 MACEDO, Paola de Castro Ribeiro. Regularizagdo Fundiaria e seus Mecanismos de Titulacdo de
Ocupantes: Lei n® 13.465/2017 e Decreto n® 9.310/2018. S&o Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020, p. 222.

184 CUNHA, Michely Freire Fonseca. Manual de Regularizacdo Fundiaria Urbana. 2 ed. Salvador:
JusPodivm, 2021.
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O artigo 108 da Lei da REURB estabelece como um dos seus principais objetivos a
promocdo da integragdo social, bem como a geracdo de emprego e renda. Esse dispositivo
reflete uma preocupagéo com o desenvolvimento socioeconémico das comunidades urbanas,
especialmente em areas historicamente marginalizadas. A REURB, ao regularizar imoveis, ndo
sO oferece seguranca juridica aos moradores, mas também cria condi¢bes favoraveis para o
acesso ao crédito e ao mercado financeiro, possibilitando a criacdo de novas oportunidades de
negaocios, fortalecendo a economia local e impactando a desigualdade de renda no Brasil.

Em nota emitida pelo IPEA, restou certo que “a politica de regularizacao fundiaria
urbana pode promover mudancas estruturais na desigualdade de renda, contribuindo de forma
permanente para 0 aumento do bem-estar dos brasileiros”. Consta, ainda, na nota, que as
estimativas “indicam que um processo massivo de regularizagdo fundiaria urbana ¢ capaz de
promover um choque de riqueza equivalente a R$ 202,13 bilhdes na economia brasileira”*e®,

razdo pela qual:

Por conta desses e de outros fatores, a politica de regularizagdo fundiaria
urbana tem sido mencionada por programas ligados a organismos
internacionais, tal como o Habitat da Organizacéo das Nagdes Unidas (ONU),
como um importante elemento para 0 combate a pobreza e a desigualdade®®’.

Esse objetivo se coaduna com a politica de desenvolvimento urbano prevista no artigo
182 da Constituicdo Federal, que estabelece que a politica urbana deve garantir o pleno
desenvolvimento das funcgdes sociais da cidade e o0 bem-estar de seus habitantes. Além disso,
encontra respaldo no Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001), que reforca a necessidade de
instrumentos legais para garantir a democratizacdo do solo urbano e promover a justica social.
Assim, a REURB é um mecanismo fundamental para assegurar o cumprimento dessas
diretrizes, ao facilitar a integragdo social e o desenvolvimento econémico, criando condigdes
para que as familias regularizadas possam utilizar seus imdveis como garantia de crédito e

investir em empreendimentos que geram emprego e renda.

185 Art. 10. Constituem objetivos da REURB, a serem observados pela Unido, Estados, Distrito Federal e
Municipio: [...] IV — promover a integracdo social e a geragéo de emprego e renda.

186 FIGUEIREDO. Erick Alencar de. Os impactos da regularizacdo fundiaria urbana sobre a desigualdade de
renda brasileira. Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada. Brasilia, 2022. Disponivel em:
https://repositorio.ipea.gov.br/bitstream/11058/11215/1/n_06_Os_Impactos_da_Regularizacao.pdf Acesso em:
04 nov. 2024.

187 FIGUEIREDO. Erick Alencar de. Os impactos da regularizacéo fundiaria urbana sobre a desigualdade de
renda brasileira. Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada. Brasilia, 2022. Disponivel em:
https://repositorio.ipea.gov.br/bitstream/11058/11215/1/n_06_Os_Impactos_da_Regularizacao.pdf Acesso em:
04 nov. 2024.
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Maria Isabel de Toledo Andrade e Valéria Pero, discorrendo sobre o impacto positivo do
programa de regularizacdo fundiéria implementado pela Prefeitura na Quinta do Caju,
comunidade mais antiga do Complexo do Caju, Zona Portuéria do Rio de Janeiro, em relacéo
a renda per capta dos moradores beneficiados, esclarecem que:

Os programas de regularizacdo  fundiaria  tém-se  mostrado,
internacionalmente, importantes ferramentas de combate a pobreza e a
desigualdade. Dada a relevancia que a academia e os formuladores de politicas
conferem & regularizacdo das ocupacdes irregulares para a melhoria das
condicBes de vida da populacdo de baixa renda, este trabalho pretende
contribuir para o debate com uma avaliagdo do impacto do Programa de
Regularizagdo Fundiaria da Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro sobre o
rendimento domiciliar per capita da Quinta do Caju, a partir de um painel com
0s mesmos domicilios da Quinta do Caju em 2002 (antes do programa) e 2008
(depois do programa). Verificamos que o impacto do Programa de
Regularizagdo no rendimento domiciliar per capita dos moradores da Quinta
do Caju foi positivo. Em especial, constata-se um aumento em torno de 20%

a 32% na renda domiciliar per capita dos domicilios préprios tratados, em
comparagdo com os ndo tratados'e®,

Segundo as autoras Maria Isabel de Toledo Andrade e Valéria Pero, dos 843 domicilios
da Quinta do Caju, 22,3% receberam a escritura definitiva dos seus iméveis e 10,3% receberam
a declaracdo de concessdo de Direito Real de Uso. Portanto, a experiéncia da Comunidade
carioca Quinta do Caju comprova que a REURB atua como importante instrumento de combate

a pobreza e desigualdade, contribuindo de forma permanente com o bem-estar da populag&o*®®.

A regularizacdo fundiaria, portanto, ndo se limita a uma questdo de formalizacdo
documental, mas atua diretamente na promocao de uma transformacéo econdmica e social nas
areas regularizadas. Por meio da seguranca juridica proporcionada pela REURB, as
comunidades podem acessar o crédito, investir em melhorias, e desenvolver suas capacidades
econdmicas, gerando um impacto positivo que reverbera em toda a cidade. Isso reforca o
compromisso do poder publico, em todas as esferas, com a criacdo de cidades mais inclusivas

e sustentaveis, conforme previsto na legislacéo urbana brasileira.

188 ANDRADE, Maria Isabel de Toledo; PERO, Valéria. Direitos de propriedade e bem-estar: avaliacdo do
impacto do programa de regularizacdo fundiaria na quinta do caju. Repositério do Conhecimento do Ipea.
Disponivel em: https://repositorio.ipea.gov.br/handle/11058/5088 Acesso em: 04 nov. 2024, p. 30.

189 ANDRADE, Maria Isabel de Toledo; PERO, Valéria. Direitos de propriedade e bem-estar: avaliacdo do
impacto do programa de regularizacdo fundiaria na quinta do caju. Repositério do Conhecimento do Ipea.
Disponivel em: https://repositorio.ipea.gov.br/handle/11058/5088 Acesso em: 04 nov. 2024,
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Em referéncia ao artigo 182 da CF/1998, Nelson Saule Junior reforga a necessidade de

o desenvolvimento urbano compreender ainda a politica agraria, a politica ambiental e a

econdmica e social, com base nas seguintes diretrizes:

a)  assegurar o respeito e tornar efetivos os direitos humanos;

b)  promover medidas para proteger o meio ambiente natural e construido;
c)  incentivar atividades econdmicas que resultem na melhoria da
qualidade de vida, mediante um sistema produtivo gerador de trabalho e de
distribuicdo de renda e riqueza;

d)  Combater as causas da pobreza, priorizando os investimentos e recursos
para as politicas sociais (satde, educacéo, habitacdo);

e)  democratizar o estado, de modo a assegurar o direito a informagéo e
participacdo popular no processo de tomada de decis6es®.

A regularizacdo fundiaria confere titularidade ao detentor do imovel, transformando

uma situacdo de posse informal em um direito pleno de propriedade. A seguranca juridica

gerada pela REURB propicia a concessao de crédito junto a instituicdes financeiras, com juros

mais baixos, prazos e condi¢des mais favoraveis, o que é primordial para que os beneficiados

possam investir em suas propriedades, seja por meio de reformas ou melhorias, seja na expansao

de peque-nos negocios ou na criacdo de novos empreendimentos.

Consoante leciona Rafael Taranto Malheiros:

E certo que, para que se atinja uma regularizacio plena, ndo basta a legalizacio
de lotes. E mais [...]. Todavia, ndo se deve perder de vista que, enquanto nio
registrada, a propriedade imobiliaria estard fora de circulacdo, inapta a
produzir riqueza, limitando negdcios, como se viu, a pessoas conhecidas,
apenas em ambito obrigacional. A intencdo do legislador foi facilitar o registro
imobiliario em favor do adquirente da propriedade habitacional. Emerge dai a
forca do registro de imdveis como um dos auténticos catalisadores do
desenvolvimento econdmico®®L.

O empreendedorismo, comum nas comunidades mais simples, apds o fortalecimento

juridico e econémico proporcionado pela regularizacdo fundiaria, torna-se uma alternativa

crucial para o combate & pobreza e a exclusdo social. Como aventado por Ludmila Lopes Lima,

Lucas Santos Van Der Mass, Maxmiller Mendes Rodrigues e Igor Caiafa Ferreira Silvério, antes

da REURB muitos moradores viviam em areas irregulares, sem acesso a infraestrutura basica

190 SAULE JUNIOR, Nelson. O direito & moradia como responsabilidade do Estado brasileiro. Cadernos de
pesquisa, n. 7, p. 65-80, 1997, p. 50.

191 MALHEIROS, Rafael Taranto. A formalizacdo da propriedade imobiliaria e a oferta de crédito: a
regularizacdo fundiaria urbana como vetor de desenvolvimento econémico. Rev PGBC, v. 12, n. 2, p. 136-152,

2018, p. 145.
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e a servigos publicos essenciais, 0 que limitava sua capacidade de investir em seus proprios

negdcios ou mesmo planejar melhorias em suas condigdes de vidal®?,

Além disso, pagar aluguel ou residir em areas onde a posse era incerta, dificultava
qualquer iniciativa de empreender, ja que ndo havia garantias suficientes para acessar credito
ou apoio financeiro, “pessoas que residem inclusive em bairros mais humildes ou em favelas

brasileiras passardo a ter titulo de propriedade, o que conferira maior amplitude e seguranca ao

crédito”?®,

Paulo Soares Sampaio aponta que:

No sistema financeiro tradicional, buscou-se contextualizar a concessao de
crédito para a populacdo de baixa renda, visando desenvolver o
empreendedorismo como propulsor do surgimento de alternativas
ocupacionais. Evidencia-se que a distribuicdo igualitaria do crédito, mediante
um sistema financeiro dindmico, é preconizar 0 crescimento e
desenvolvimento econdmicos. Nesse sentido, o microcrédito pode ser um
instrumento de amplo alcance as comunidades mais pobres, na promocao de
mudancas sociais*®,

A REURB tem uma relacdo intrinseca com o desenvolvimento de micro e pequenos
negdcios, uma vez que a falta de formalizacdo dos imoveis dificulta o acesso ao crédito, a
infraestrutura e a integracdo na economia formal, consoante Ludmila Lopes Lima, Lucas Santos

Van Der Maas, Maxmiller Mendes Rodrigues e Igor Caiafa Ferreira Silvério:

Um dos impactos mais marcantes é a valorizacdo do patrimonio, tendo em
vista que a formalizacdo das propriedades tende a aumentar o valor dos
imdveis, o que pode ajudar as familias a construir patriménio e obter
beneficios financeiros a longo prazo, tais como: conseguir um financiamento,
fornecer o imdvel como garantia de um empréstimo, facilidade em fazer
transacdes imobiliarias, dentre diversos outros beneficios. A legalizacdo da
posse de imoveis oferece seguranca juridica aos proprietarios e potenciais
investidores. Essa confianga resulta em um ambiente mais favoravel ao
investimento, ndo apenas no setor imobiliario, mas também em empresas,
comércio e servigos. Empreendedores tém maior incentivo para estabelecer
negocios nessas areas regularizadas'®.

192 LIMA, Ludmila Lopes; VAN DER MAAS, Lucas Santos; RODRIGUES, Maxmiller Mendes; SILVERIO,
Igor Caiafa Ferreira. Impactos sociais e econdmicos da REURB no Estado de Minas Gerais com o adjunto da lei
13.465/17. Revista Multidisciplinar do Nordeste Mineiro, v. 12, n. 1, p. 1-15, 2023.

193 CEOLIN, Ana Caroline Santos. A regularizacdo fundiéria como instrumento de inclusdo social e de superacao
da pobreza: estudo de caso da Comarca de Sao Jodo da Ponte em Minas Gerais. Revista de Direito Urbanistico,
Cidade e Alteridade, v. 1, n. 2, p. 75-104, 2015, p. 98.

194 SAMPAIO, Paulo Soares. Microcrédito, Desenvolvimento e Superacao da Pobreza: uma andlise juridica
do Programa Nacional de Microcrédito Produtivo Orientado. Brasilia, 2014. [Dissertagdo de mestrado]. Faculdade
de Direito. Universidade de Brasilia. Disponivel em: http://repositorio.unb.br/handle/10482/16238. Acesso em 06
out. 2024, p. 120.

195 LIMA, Ludmila Lopes; VAN DER MAAS, Lucas Santos; RODRIGUES, Maxmiller Mendes; SILVERIO,
Igor Caiafa Ferreira. Impactos sociais e econdmicos da REURB no Estado de Minas Gerais com o adjunto da lei
13.465/17. Revista Multidisciplinar do Nordeste Mineiro, v. 12, n. 1, p. 1-15, 2023, p. 11.
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O empreendedorismo nas comunidades de baixa renda frequentemente emerge como
uma resposta a falta de oportunidades formais de trabalho e a necessidade de subsisténcia. Com
a regularizacao fundiaria, os moradores de &reas regularizadas podem, finalmente, ter acesso
ao crédito, que Ihes permitira investir em insumos, equipamentos e reformas para seus pequenos
negocios. Isso facilita o crescimento de empreendimentos locais e gera uma maior

competitividade.

Ademais, a regularizacdo fundiaria ndo sé assegura a seguranca juridica sobre a
propriedade, mas também é uma condicdo essencial para a realizacdo de uma série de outros
direitos constitucionais, dentre eles, o trabalho. A formalizagdo dos imoveis permite que 0s
moradores estabelecam suas atividades comerciais de forma legal, integrando-se ao mercado
formal e ampliando suas oportunidades de geracdo de renda e desenvolvimento
socioecondémico. A regularizacdo, portanto, transcende o aspecto da propriedade, impactando
diretamente o exercicio pleno da cidadania.

Além disso, os moradores de areas de posse consolidada tém a chance de substituir
formas alternativas de crédito, como avais solidarios ou em grupo, pelo uso de suas
propriedades regularizadas como garantias viaveis para o adimplemento de crédito!®®. O
desenvolvimento de pequenas empresas dentro dessas comunidades ndo s6 gera renda para as
familias envolvidas, mas também movimenta a economia local, criando empregos e

fortalecendo a circulacdo de dinheiro dentro da propria comunidade.

Esse ciclo de empreendedorismo é essencial para a reducdo das desigualdades
socioeconémicas, pois permite que os beneficiados pela REURB nédo apenas garantam o direito

a moradia, mas também construam um caminho para a autonomia financeira.

A seguranga juridica proporcionada pela titularidade torna-se um catalisador do
desenvolvimento econémico, conferindo maior credibilidade e sustentabilidade as politicas de
microcrédito e crédito. Ao consolidar suas propriedades, os moradores deixam de estar a
margem do sistema financeiro formal, o que fortalece tanto suas condi¢des de vida quanto o

tecido econdmico das comunidades onde residem.

196 CEOLIN, Ana Caroline Santos. A regularizacdo fundiria como instrumento de inclusdo social e de superacao
da pobreza: estudo de caso da Comarca de Sao Jodo da Ponte em Minas Gerais. Revista de Direito Urbanistico,
Cidade e Alteridade, v. 1, n. 2, p. 75-104, 2015.
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No sistema financeiro tradicional, buscou-se contextualizara concessdo de
crédito para a populacdo de baixa renda, visando desenvolver o
empreendedorismo como propulsor do surgimento de alternativas
ocupacionais. Evidencia-se que a distribui¢do igualitaria do crédito, mediante
um sistema financeiro dindmico, é preconizar 0 crescimento e
desenvolvimento econdmicos. Nesse sentido, o microcrédito pode ser um
instrumento de amplo alcance as comunidades mais pobres, na promocao de
mudancas sociais'’.

O registro publico desempenha um papel central no processo de REURB, pois é ele que
formaliza e confere validade juridica a titulagdo dos imdveis. Sem o registro, mesmo apos a
regularizacdo, a propriedade continua fora do sistema formal, o que impede 0 acesso pleno aos

direitos que advém da titularidade, como o uso do imovel como garantia para crédito.

A REURB busca, justamente, incluir areas irregulares no ordenamento juridico, e o
registro pablico atua como o elo que transforma a posse informal em um direito de propriedade
reconhecido legalmente. A partir desse registro, os moradores ndo apenas garantem sua
permanéncia no imovel, mas também adquirem a possibilidade de acessar uma série de
beneficios econémicos, como a valorizagdo da propriedade e o financiamento, além de
contribuir para o desenvolvimento econémico das comunidades através de mecanismos formais

de crédito e investimento!®®.

Fernando Pereira Nascimento, ao prefaciar a obra “Manual da Regulariza¢do Fundiaria

Urbana” de Michely Freire Fonseca Cunha, afirma que:

A regularizacdo fundiaria traz beneficios mudltiplos, pois promove o
desenvolvimento urbano e social da area atingida, incrementa a arrecadagéo
do municipio e permite a geragdo de crédito lastreado em garantia real, com
menores taxas de juros, ou seja, movimenta toda a economia do municipio.
Portanto, deve ser desejada, mais ainda, perseguida pelo Poder Publico, pelos
beneficiarios e pelos profissionais da area, em especial o registrador de
imAveis, guardido constitucional do direito de propriedade imével no Brasil'®,

197 SAMPAIO, Paulo Soares. Microcrédito, Desenvolvimento e Superacao da Pobreza: uma andlise juridica
do Programa Nacional de Microcrédito Produtivo Orientado. Brasilia, 2014. [Dissertagdo de mestrado]. Faculdade
de Direito. Universidade de Brasilia. Disponivel em: http://repositorio.unb.br/handle/10482/16238. Acesso em 06
out. 2024, p. 120.

198 CEOLIN, Ana Caroline Santos. A regularizacdo fundiéria como instrumento de inclusdo social e de superacao
da pobreza: estudo de caso da Comarca de Séo Jodo da Ponte em Minas Gerais. Revista de Direito Urbanistico,
Cidade e Alteridade, v. 1, n. 2, p. 75-104, 2015.

199 CUNHA, Michely Freire Fonseca. Manual de Regularizacdo Fundiaria Urbana. 2 ed. Salvador:
JusPodivm, 2021, p. 11.
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A possibilidade de aumento da arrecadacdo municipal por meio de impostos como
IPTU, ICMS e ITBI, em decorréncia da regularizacdo fundiéria, gera um impacto positivo na
economia local, ao permitir que 0os municipios invistam esses recursos em infraestrutura

essencial.

Com a regularizacdo, nao sé a formalizacao das propriedades gera uma base fiscal mais
solida, mas também fomenta a criacdo de servigos publicos como escolas, hospitais, areas de
lazer e transporte publico. Esses investimentos, por sua vez, criam um ciclo virtuoso que
fortalece o empreendedorismo local, uma vez que 0s novos empreendimentos surgem para

atender a crescente demanda gerada pela melhoria da qualidade de vida da populagéo.

Ao integrar as areas regularizadas ao sistema formal, 0 municipio passa a oferecer
melhores condic¢des para o desenvolvimento de empresas locais que se beneficiam da expansédo
da infraestrutura e do aumento do consumo da populacdo. A ampliacdo da oferta de servigos
publicos e de comércio em é&reas regularizadas contribui, portanto, para a criagdo de um
ambiente econdmico dindmico, onde o empreendedorismo floresce, gerando empregos e
estimulando o crescimento sustentavel. Esse ciclo continuo fortalece ndo sé o desenvolvimento
urbano, mas também a inclusdo social e a mobilidade econémica das comunidades antes

marginalizadas®®.

A regularizacdo fundiéria atua, portanto, como um mecanismo de dinamizacdo da
economia, pois estimula a criacéo e a circulacdo de riquezas, beneficiando toda a populacao,
incluindo os delegatarios dos servigos notariais e registrais, que no futuro receberdo vantagens

indiretas ao se envolverem e fortalecerem o mercado imobiliario formal.

200 LIMA, Ludmila Lopes; VAN DER MAAS, Lucas Santos; RODRIGUES, Maxmiller Mendes; SILVERIO,
Igor Caiafa Ferreira. Impactos sociais e econdmicos da REURB no Estado de Minas Gerais com o adjunto da lei
13.465/17. Revista Multidisciplinar do Nordeste Mineiro, v. 12, n. 1, p. 1-15, 2023.
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3.4 O Judiciario como um dos atores fundamentais para a transformacao social

Irene Jacomini Bonetti considera que a Constituicdo Federal de 1988:

[...] enquanto dirigente e aspiracional, buscou coordenar mudangas politicas,
sociais e econdmicas. Nesse sentido, atribuiu ao Estado um papel central na
promocao do bem-estar social e do desenvolvimento econémico. No que tange
ao direito de interesse publico, a principal caracteristica desta Constituicao a
propulsionar tal ferramenta foi sua extensa carta de direitos, composta ndo
apenas por direitos civis e politicos, mas também por direitos econdmicos,
sociais e culturais, além de direitos expressamente positivados com vistas a
protecdo de grupos vulneraveis?®,

De fato, a Constituicdo de 1988 inaugura um Estado Democratico de Direito no Brasil,
ampliando o escopo de atuacdo do Poder Judiciario na promocao da justica social. Este papel é
destacado pela atuacao do Judiciario como guardido da Constituicdo Federal, sempre buscando

assegurar a justica social.

Os Tribunais e demais 6rgdos judiciais, dentro de suas atribui¢des, abordam e procuram
solucionar questdes sociais complexas. A Constituicdo conferiu aos legitimados o poder de
questionar no Judiciario as omissGes dos demais poderes, incentivando a implementacao de
politicas publicas necessarias para a protecdo dos direitos fundamentais e a promocéo de um

desenvolvimento equitativo e sustentavel.

A hermenéutica constitucional realizada pelos Tribunais constitui um dos pilares mais
robustos para o controle de constitucionalidade das politicas publicas. Suas determinacdes
originam precedentes juridicos que orientam as atividades dos poderes Executivo e Legislativo.
Para além disso, o Poder Judiciério tem atuado como fomentador de transformag&o social, como
aponta Oriana Piske Pinto:

O Judiciério passou a solucionar ndo somente os conflitos intersubjetivos de
interesses, segundo o modelo liberal individualista, como também a atuar
como 6rgdo calibrador de tensdes sociais, solucionando conflitos de contetdo
social, politico e juridico, e também implementando o contetdo promocional

do Direito, como o contido nas normas constitucionais e nas leis que
consagram direitos sociais®%2.

201 BONETTI, Irene Jacomini. Cortes e transformac@es sociais: 0 uso dos Tribunais para fazer avancar reformas
sociais significativas. Joacaba, v. 24, n. 1, p. 71-104, 2023, p. 79.

202 PINTO, Oriana Piske de Azevedo Magalhdes. Nova postura politico-social do Poder Judiciario. 2008. In:
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Todavia, a ideia de que o Poder Judiciario atue para a transformacdo social abre
controveérsias fundamentais sobre o que seria a adequacgédo de seu papel e a demarcacéo entre
direito e politica, sobretudo quando o Judiciério pode, além de invalidar ou determinar atuacoes
politicas e legislacdes, impor medidas e politicas publicas, em um franco exercicio da fungéo

tipica do Poder Executivo.

Do outro lado das criticas ao chamado ativismo, defende-se a chamada “visao dindmica
dos tribunais”, aqui, no contexto brasileiro, sendo lido como uma visdo dindmica do Poder
Judiciario (na medida em que ndo se restringe aos Tribunais, mas a todos 0s seus 0rgaos).
Segundo Gerald Rosenberg, as Cortes (ou o Poder Judiciario) tém capacidade para agir quando
outras instituicGes politicas ndo desejam ou sejam estruturalmente incapazes de agir, isto pois,
podem enfrentar a oposi¢do da opinido publica e proteger causas impopulares e direitos de
minorias, sem sofrer com a accountability eleitoral e com a dependéncia de fatores econdémicos

e politicos®®,

Cesar Rodriguez Garavito e Diana Rodriguez Franco consideram que transformagdes
sociais sdo geradas ndo apenas pela atuacdo do Judiciario na inducdo de mudanca de
comportamento de individuos e grupos envolvidos em casos especificos, mas também quando

provocam transformacdes in/diretas nas relagdes sociais?*,

E o que ocorre na questdo especifica da REURB, objeto desta dissertacdo, quando o
Poder Judiciario, além de possuir um papel educacional a partir de suas decisGes que trazem
importantes efeitos simbdlicos?®, se apresenta como um catalisador e propulsor da efetivagio

de direitos.

Celso Antonio Pacheco Fiorillo considera que o direito a moradia contido na Carta
Magna como direito social, assegura 0 uso de determinada porcéo territorial no ambito das
cidades, dada sua natureza juridica de bem ambiental — a qual, de outro lado, implica na
salvaguarda de varios outros direitos relacionados que, em conjunto, contribuem para a

erradicagdo da pobreza, marginalizacio e diminuigio das desigualdades sociais®®.

203 ROSENGERG, Gerald. The hollow hope: can courts bring about. Social Change, 2008.

204 GARAVITO, Cesar Rodriguez; FRANCO, Diana Rodriguez. Cortes y cambio social: como la Corte
Constitucional transformo el desplazamiento forzado en Colombia. Centro de Estudios de Derecho, Justicia y
Sociedade Dejusticia, 2010.

205 ROSENGERG, Gerald. The hollow hope: can courts bring about. Social Change, 2008.

206 FIORILLO, Celso Antonio Pacheco. Estatuto da Cidade comentado. 2 ed. S&o Paulo: RT, 2005.
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O Poder Judiciario, a partir da sua Corregedoria Nacional de Justi¢ca, € em consonancia
com as diretrizes do planejamento global da Agenda 2030 da ONU, tem atuado de forma
orquestrada com as Corregedorias locais com o intuito de efetivar o processo da REURB, de
forma transparente, eficiente e em conformidade com os aspectos legais, consubstanciando-se

em um ator fundamental e imprescindivel para a transformacao social.

N&o obstante, é necessario reconhecer que a efetividade da regularizacdo fundiaria
urbana e a atuacéo do Poder Judiciério ainda enfrentam desafios significativos, tais como a falta
de recursos financeiros, a resisténcia de oficiais de registro de imdveis face a auséncia de
contrapartida para os atos da REURB-S, a auséncia de formacao especifica dos operadores do

direito, etc.

O presente estudo evidencia a importancia de se continuar dialogando sobre a
regularizagdo fundiaria e o papel do Judiciario, a fim de promover avancgos bem como solucdes
inovadoras e eficazes na busca de um urbanismo mais inclusivo e sustentavel, que garantam

um futuro mais igualitario e promissor para todos.
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CONCLUSOES

Nos ultimos anos, o acesso informal a moradia em favelas, como consequéncia do
crescimento populacional sem planejamento urbano aliado a falta de politicas publicas
condizentes, passou a ser uma questdo politica, sobretudo com o advento da Constituicdo
Cidada, positivando direitos humanos e oportunizando a criagdo de mecanismos juridicos e

judiciais para sua transformacéo.

O sucesso das iniciativas da REURB estd associado a habilidade das politicas de
planejamento urbano e regularizagdo fundiaria em identificar e se adequar as particularidades
dessa realidade informal em expanséo, buscando promover a dignidade e o bem-estar daqueles

gue vivem a margem do tecido urbano formal.

No plano internacional, o Comité de Direitos Econémicos, Sociais e Culturais da ONU
visa garantir o direito a moradia digna, apontando, para tanto, diversos critérios essenciais que
devem ser atendidos, conforme delineado nas diretrizes de habitacdo adequada: como a
seguranca legal de posse, a disponibilidade de servicos, custo acessivel, habitabilidade,
acessibilidade, localizacdo e adequacao cultural.

De acordo com o Relatério Mundial das Cidades, o Brasil esta conseguindo progredir
na promocdo da moradia digna para todos (ODS 11) e um dos fatores chave para a concretude
deste objetivo é a implementacdo da REURB, que tem sido instrumento efetivo na legalizacao
de moradias em areas urbanas informais. Além da REURB, outras politicas publicas focadas
na reducdo da desigualdade social também tém contribuido para a melhoria das condicGes
habitacionais. Juntas, essas medidas estdo ajudando a transformar o cenario urbano brasileiro,
facilitando o acesso a moradia adequada e promovendo um desenvolvimento urbano mais

inclusivo e sustentavel.

A REURB representa um avanco significativo na politica habitacional do Brasil,
estabelecendo um marco legal para a transformacdo de areas urbanas irregulares em
comunidades reconhecidas e integradas. Ao formalizar a posse, permite que os moradores
invistam em suas propriedades com confianca, promovendo a melhoria das condigdes

habitacionais e contribuindo para o cumprimento do direito a moradia digna.
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Esta iniciativa € um componente crucial para o desenvolvimento urbano sustentavel,
assegurando que mais cidaddos possam desfrutar de um lar adequado e seguro, alinhado com
os esforcos nacionais de inclusdo social, reducdo da desigualdade, incremento da economia e
diminuicdo da violéncia, com vistas a efetivacdo da dignidade humana e a construcdo da

cidadania.

O Poder Judiciério, em respeito ao principio da solidariedade e para a concretizagcdo dos
direitos constitucionalmente previstos, tem atuado também por meio de politicas publicas, se
organizando a partir das diretrizes e metas estabelecidas pelo CNJ, as quais, além de conectadas
a realidade social, estdo em consonancia com os ditames dos organismos internacionais, tendo
firmado, em 2019, o Pacto pela Implementacdo dos ODS da Agenda 2030 da ONU, articulado
ao planejamento para o sexénio de 2021 a 2026.

Nessa toada, o CNJ colocou o Poder Judiciario como um catalisador, dentre outras
questBes, da politica de regularizacdo fundiaria, editando Portarias e articulando, a partir da
Corregedoria Nacional, a desburocratizacdo e a desjudicializacdo na temética fundiéria, algando

a REURB como, de fato, um caminho para o bem comum.

A atuacdo orquestrada da Corregedoria Nacional de Justica com as diretrizes e metas
para as corregedorias locais, tem fomentado o desenvolvimento do processo de REURB de
forma transparente, eficiente e em conformidade com o arcabouco legal patrio, além de alinhar-

se com o preconizado a nivel global.

A REURB tem o potencial de efetivar a protecdo ao meio ambiente, a0 mesmo tempo
em que proporciona acesso a moradia adequada para populagdes vulneraveis. Quando
implementada de forma eficaz, a REURB néo apenas legaliza a ocupac¢éo de areas irregulares,
mas também integra essas comunidades ao planejamento urbano oficial, promovendo melhorias

em infraestrutura e servigos publicos essenciais.

Isso, por sua vez, pode contribuir significativamente para a diminuicdo da violéncia em
areas favelizadas, ao reduzir a influéncia do crime organizado e fortalecer a presenca do Estado.
No entanto, para que esses beneficios se concretizem, é crucial que o poder publico se debruce
seriamente sobre o tema, adotando politicas integradas e sustentaveis que assegurem tanto a
justica social quanto a preservacdo ambiental. A experiéncia de Medellin exemplifica como
uma abordagem holistica e comprometida pode transformar realidades urbanas complexas,

promovendo um desenvolvimento urbano mais justo e seguro para todos.
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A REURB também atua como um instrumento de impulso econémico e combate a
pobreza e desigualdade, uma vez que a regularizagdo imobiliadria abre um leque de
oportunidades, que vao desde a obtencdo de financiamentos, investimentos em melhorias até a
possibilidade de empreendedorismo, beneficiando toda a populacdo. Além disso, o imovel
regularizado incrementa a receita municipal, cujos recursos adicionais sdo direcionados a
criacdo de servigos publicos e melhoria da infraestrutura urbana, promovendo um
desenvolvimento mais organizado, inclusivo e sustentavel da cidade, contribuindo para o bem-
estar dos cidaddos. Ao colaborar com a REURB, o registrador de imoveis, que € o guardido
constitucional do direito de propriedade no Brasil, aufere beneficios indiretos, face a

probabilidade de novos negdcios envolvendo o imével regularizado.

O papel ativo do Poder Judiciario na transformacéo social e urbana é direcionado pelo
Provimento CNJ n° 158/2023, que em seu artigo 5° reconhece a dimensio humana e social dos
nucleos urbanos informais e favelas. Esta normativa € um passo importante para garantir que
todos os brasileiros tenham acesso a uma moradia digna e aos beneficios de uma cidade

formalmente organizada.

Assim, a partir das politicas de regularizacéo fundiaria urbana, o Judiciario se estabelece
ndo apenas como guardido dos direitos fundamentais, mas também como um agente essencial
na promocdo de cidades mais inclusivas e resilientes, permitindo a coesdo social e a promogéo
do bem comum, garantindo a dignidade e o bem-estar de milhdes de brasileiros ao permitir que

usufruam o direito humano e fundamental & moradia adequada.
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APENDICE A - SUGESTOES A PARTIR DESTE ESTUDO

1) Curso Preparatorio pela ENFAM

A regularizacdo fundiéria € fundamental para a promocao da justica social e da inclusdo
urbana, no entanto, o desconhecimento da temética ou mesmo o formalismo em excesso
representa um grande entrave a eficacia da Lei n° 13.465/07, notadamente se ndo for
abandonado o rigor da qualificacdo registraria. Todos os agentes que participam da REURB
precisam se atentar para a nova ordem juridica, em prol dos preceitos constitucionais da
moradia, dignidade da pessoa humana, direito a propriedade e sua funcdo social. Ao superar
barreiras, poderemos avancar rumo a cidades mais justas e equitativas, onde a regularizacao

fundiaria cumpra o seu papel transformador.

Para tanto, a capacitacdo continua dos profissionais envolvidos na REURB (juizes,
oficiais do registro de imdveis, gestores publicos, urbanistas e demais agentes) é fundamental
para que 0s processos de regularizacdo fundiaria se desenvolvam com mais rapidez e

efetividade.

O Poder Judiciario conta com a Escola Nacional de Formagdo e Aperfeicoamento de
Magistrados (ENFAM), que atua em parceria com 0 Programa das Nagdes Unidas para o
Desenvolvimento (PNUD), por meio do projeto Formacao Judicial Qualitativa, o que atende
aos preceitos da Agenda 2030 e aos ODS da ONU, especialmente ao ODS 16, que trata da paz,
justica e instituicOes eficazes; ao ODS 4, focado na educacéo de qualidade e ao ODS 10, que
tem como tema a reducdo de desigualdades. As acdes da ENFAM/PNUD contribuem para

aprimorar a prestaco jurisdicional no pais, com impactos diretos para a sociedade®®’.

A titulo de exemplo, no ano de 2024 a ENFAM promoveu o Curso Equidade Racial,
onde abordou, dentre outras questdes, o papel do Poder Judiciario nas acGes e praticas tendentes
a promocédo da equidade racial e legislacdo e jurisprudéncia antirracismo. A evidéncia, tal
providéncia representou um avanco significativo na capacitagdo de profissionais do Judiciario

para lidar com questdes raciais de forma mais inclusiva e justa.

207 Sistema de gestdo académica da Enfam passa por reformulacdo. Disponivel em:
https://www.enfam.jus.br/sistema-de-gestao-academica-da-enfam-passa-por-reformulacao/. Acesso em: 07 out.
2024.
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No dizer de Edésio Fernandes:

O papel dos juristas, construindo as bases sociais e coletivas do Direito
Urbanistico, é de fundamental importancia nesse processo de reforma juridica
e reforma urbana, que passa, necessariamente, pela regularizacdo dos
assentamentos informais, para que sejam revertidas as bases dos processos de
espoliacdo urbana e destruicdo socioambiental que tém caracterizado o
crescimento urbano no Brasil?®.

E importante que a problemética relacionada a regularizacéo fundiaria seja trazida para
o0 centro do debate e que os Magistrados e Magistradas do Pais sejam capacitados para lidar
com a REURB. A cada dois anos muda a gestdo das Corregedorias Estaduais e do Distrito
Federal, dessa forma, é impositiva a capacitacdo continua, notadamente dos Juizes Auxiliares

das Corregedorias e daqueles que lidam com a tematica nas comarcas do interior.

Na gestdo do ministro Mauro Campbell Marques foi criada a Rede Nacional de Escolas
Judiciais e da Magistratura (RENEJUM), cum objetivo de formar multiplicadores que possam
levar formagdes para seus estados de origem?®. Diante de tais consideracdes, sugere-se a
realizacdo, pela ENFAM, de curso sobre a tematica da Regularizacdo Fundiaria, com o objetivo
de capacitar magistrados e magistradas brasileiros, para que atuem como multiplicadores em

seus estados de origem, de forma a alcancar os demais atores da REURB.

A sugestdo tende a contribuir para a efetivacdo da regularizacdo fundiaria e,
consequentemente, para a transformacdo social, reafirmando o importante papel do Poder

Judiciério.

208 FERNANDES, Edésio. Regularizacdo de assentamentos informais: o grande desafio dos municipios, da
sociedade e dos juristas brasileiros. In: ROLNIK, Raquel et al. Regularizagdo fundiaria sustentavel — conceitos
e diretrizes. Brasilia, Ministério das Cidades, 2007, p. 32.
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2) Atuacdo efetiva dos Tribunais de Contas estaduais e do Ministério Publico na
fiscalizacdo da implementacdo da regularizacdo fundidria urbana no ambito de suas

competéncias.

Assim como o Tribunal de Contas da Unido, os Tribunais de Contas estaduais sdo 6rgdos
independentes, mas estdo vinculados ao Poder Legislativo. A sua fungdo principal é exercer o
controle externo sobre as acBes do Poder Executivo nos estados e municipios, especialmente

no que diz respeito a gestdo das receitas e a execuc¢do or¢camentaria e financeira.

A regularizacdo fundiaria ndo apenas garante o direito a moradia digna, mas também
impulsiona a arrecadacdo de impostos. A falta de acdo nesse processo pode ser considerada

uma renuncia de receitas.
Michely Freire Fonseca Cunha salienta que:

O gestor municipal deve se atentar para o fato de que normas urbanisticas
como as previstas na Lei n° 6.766/1979, Lei n°® 10.257/01 e, mais
recentemente, a Lei n® 13.465/2017 sdo de ordem publica e de aplicagdo
cogente, sendo que seu descumprimento pode caracterizar a responsabilidade
civil, incluida, ai, a improbidade administrativa (art. 11, incisos | e Il, Lei n°
8.429/ 1992) e a criminal do gestor pablico omisso?°,

O artigo 5°2'* do Provimento CNJ n° 158/2023 determina que as Corregedorias-Gerais
das Justicas dos Estados e do Distrito Federal devem monitorar as agdes relacionadas a
regularizacdo fundiaria urbana, conforme previsto no Programa Permanente de Regularizacéo
Fundiéria Plena de Nucleos Urbanos Informais e Favelas. Além disso, é obrigatorio que as
Corregedorias comuniquem ao Ministério Puablico e ao Tribunal de Contas em casos de

omiss@es injustificadas por parte dos gestores publicos.

E importante ressaltar, mais uma vez, que os Estados Membros das Nagbes Unidas se
comprometeram a cumprir os 17 ODS da Agenda 2030. Entre eles, destaca-se 0 ODS 11, que
busca “tornar as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e
sustentaveis”, além de “até 2030, garantir o acesso de todos a habitagdo segura, adequada e a

prego acessivel, e aos servigos basicos e urbanizar as favelas” (ODS 11.1).

210 CUNHA, Michely Freire Fonseca. Manual de Regularizagdo Fundidria Urbana. 2 ed. Salvador:
JusPodivm, 2021, p. 392.

211 Art. 5° As Corregedorias-Gerais das Justicas dos Estados e do Distrito Federal realizardo de forma continua,
no ambito de suas competéncias, o planejamento, o desenvolvimento e o monitoramento de agdes voltadas a
regulariza¢do fundidria urbana previstas no Programa Permanente de Regulariza¢do Fundiéria Plena de Nucleos
Urbanos Informais e Favelas, inclusive mediante comunicac¢8es ao Ministério Publico e ao Tribunal de Contas nos
casos de eventual omissdo injustificada dos gestores publicos.
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E o Tribunal de Contas assume papel importante na fiscalizacdo da realizagdo dos atos

da Agenda 2030 pelos gestores publicos. Para Ariane Olczevki e Mohana Reis:

Nesse sentido, e considerando a escassez de recursos e a crescente demanda
da sociedade por politicas publicas efetivas, amplia-se o papel dos Tribunais
de Contas, além da fiscalizacdo e julgamento de contas para a promocao e
fomento de politicas publicas cujo objetivo € a prestagdo de servicos cada vez
melhores, uma vez que ganha espaco o entendimento de que a governanca é
um dos pilares para a melhoria da administracéo publica?'?.

Por sua vez, em relacdo ao Ministério Publico, além de atuar como fiscal da lei, possui
legitimidade para requerer a REURB, conforme prescreve o artigo 14, V da Lei 13.465/2017.
Na visdo de Paulo Anténio Locatelli:

Apesar das dificuldades da implantacdo das politicas publicas sociais,
ambientais e urbanisticas, 0 MP permanece como guardido fiel e indissociavel
dos direitos fundamentais, disposto a exigir o cumprimento das normas
vigentes quanto ao parcelamento do solo, prote¢do ambiental, ordem registral,
urbanismo e edilicias e, acima de tudo, dos direitos sociais. Esse mister deve
ser cumprido de forma interagente, pautado em uma interpretacéo e atuagao
solidaria e equilibrada, condicionada a conhecimentos amplos,

interdisciplinares e multidisciplinares, diante da relevancia e dimensdo dos
temas envolvidos?®3,

Diante de tais consideracdes, sugere-se que os Tribunais de Contas dos Estados da
Federacdo e do Distrito Federal e o Ministério Puablico promovam a fiscalizacdo da
implementacdo da regularizacdo fundiaria no ambito de suas competéncias, visando aferir o
progresso do cumprimento dos ODS da ONU, de forma a atribuir ao gestor o 6nus de justificar
eventual omissdo na implementacdo de tdo importante politica pablica, notadamente se 0s

resultados ndo forem satisfatorios.

212 OLCZEVKI, Ariane; REIS, Mohana. A internacionalizacdo dos Tribunais de Contas e sua importancia na
efetivacdo das politicas publicas. In: LIMA, Edilberto Carlos Pontes (coord.). Os Tribunais de Contas e as
politicas publicas. Belo Horizonte: Forum, 2023. p. 83-105. ISBN 978-65-5518-596-6, p. 101.

213 LOCATELLI, Paulo Antbnio. A atuacdo homeostatica e interagente do Ministério Publico polimato na
regularizacdo fundiaria urbana. In: CAPPELLI, Silvia; DICKSTEIN, André; LOCATTELI, Paulo; GAIO,
Alexandre (Org.). REURB Regulariza¢do Fundiaria Urbana: aspectos tedricos e praticos. Rio de Janeiro:
MPRJ, IERBB, ABRAMPA, MPSC, 2021, p. 73.
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3) A Corregedoria Nacional de Justica, sugere-se a elaboracao de Diretriz Estratégica
estimulando a interlocugdo entre os Poderes Judiciario, Executivo e Legislativo,
objetivando a criagdo do Fundo estadual de ressarcimento dos atos de REURB-S em todos
os Estados da Federacdo. Ao Poder Executivo Federal, através do Ministério das Cidades,
sugere-se imprimir prioridade absoluta na regulamentacdo do termo de adeséo
mencionado no artigo 73, paragrafo tnico da Lei n° 13.465/2017, para viabilizar o acesso
dos fundos estaduais ao Fundo Nacional de Habitacao de Interesse Social (FHNIS).

O artigo 73 da Lei n°® 13.465/2017 estabelece que os Estados deverdo criar fundos
especificos destinados a compensacdo, total ou parcial, dos custos referentes aos atos registrais
da REURB-S. Estabelece o paragrafo unico, do referido artigo, que para os fundos estaduais
acessarem o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FHNIS), deverdo firmar termo

de adeséo, na forma a ser regulamentada pelo Poder Executivo federal.
Por sua vez, o artigo 57 do Decreto n° 9.310/2018 estabelece:

Art. 57. Fica habilitado o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social —
FNHIS, criado pela Lei n® 11.124, de 2005, a destinar recur-sos para a
compensacdo, total ou parcial, dos custos referentes aos atos necessarios ao
registro da Reurb-S, a que se refere o caput do art. 53.

Conforme se observa, cabe aos Estados a criacdo de fundo, mas uma parte consideravel
dos recursos advém do FNHIS, gerido pelo 6rgdo federal, cujo acesso ainda depende de

regulamentac&o.

Em que pese o decurso de mais de 07 anos desde a entrada em vigor da Lei da REURB,
0 que se observa é omissdo quanto a cria¢do de fundos estaduais, a exemplo do Espirito Santo,
bem assim a auséncia de regulamentacdo a nivel nacional, de forma que os cartérios de registro
de imoveis seguem cumprindo os atos registrais da REURB de interesse social, sem a

contrapartida pelo trabalho arduo.

E caso os notarios e registradores ndo cumpram a gratuidade ou retardem a pratica de
atos necessarios a conclusdo do processo de REURB, por ato ndo justificado, estardo sujeitos a
penalidade de multa, além de san¢des de carater civil, penal e disciplinar, conforme previsto no
artigo 13, 8 6° da Lei n® 13.465/2017:
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Art. 13 [...] 8 6° Os cartérios que ndo cumprirem o disposto neste artigo, que
retardarem ou ndo efetuarem o registro de acordo com as normas previstas
nesta Lei, por ato ndo justificado, ficardo sujeitos as san¢des previstas no art.
44 da Lei n°®11.977, de 7 de julho de 2009, observado o disposto nos §8 3°-A
e 3°-B do art. 30 da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973.

Alguns Estados j& criaram por Lei o Fundo Estadual para o ressarcimento dos
emolumentos correspondentes aos atos registrais da REURB-S, a exemplo de Minas Gerais,
Acre, Tocantins e Maranhdo?4.

Em &mbito nacional, sabe-se que em 05/12/2023 foi publicada no Diario Oficial da
Unido, Edicdo 230, Segdo 2, p. 4, a Portaria n® 1.537/2023, expedida pelo Ministério das
Cidades, instituindo Grupo de Trabalho de Regularizacdo Fundiaria (GT) com o objetivo de
“propor a regulamentacdo acerca da transferéncia de recursos do FNHIS para os fundos
estaduais especificos de compensacdo de atos registrais gratuitos, no &mbito da Regularizagéo
Fundiaria Urbana Social (REURB-S)”.

O objetivo do Grupo de Trabalho € propor a regulamentacdo acerca da transferéncia de
recursos do FNHIS para os fundos estaduais especificos de compensacdo de atos registrais
gratuitos, no @mbito da REURB-S. Essa proposta de regramento nacional deveria ter sido
apresentada em 120 dias a contar da formacéo do grupo de trabalho, no entanto, ndo ha noticias

sobre a conclusdo dos trabalhos, quica, sobre a formacgdo do GT.

Diante de tais consideracGes, sugere-se ao CNJ a formulagdo de Diretriz Estratégica
estimulando a interlocucdo entre os Poderes Judiciario, Executivo e Legislativo, objetivando a
criacdo, por Lei, em todos os Estados da Federacdo, do Fundo de ressarcimento dos atos de
REURB-S.

Ao Poder Executivo Federal, atraves do Ministério das Cidades, sugere-se imprimir
prioridade absoluta na regulamentacdo do termo de adesdo mencionado no artigo 73, paragrafo
Unico da Lei n® 13.465/2017, para viabilizar o acesso dos fundos estaduais ao FHNIS.

Espera-se que, assim que 0 ressarcimento ocorra, haja um aumento expressivo no

namero de atos praticados em sede de REURB-S.

214 Vide: https://corimg.org/fundo-para-ressarcimento-de-atos-registrais-gratuitos-em-reurb-s-e-criado-em-
minas-gerais/, https://www:.tjac.jus.br/tribunal/administrativo/coger/ferrfis/,
https://wwa.tjto.jus.br/diario/pesquisa/materia/724884 e https://www.irib.org.br/noticias/detalhes/pl-maranhense-
cria-fundo-especial-registral-de-regularizacao-fundiaria-de-interesse-social. Acesso em: 14 out. 2024.


http://www.tjac.jus.br/tribunal/administrativo/coger/ferrfis/
http://www.irib.org.br/noticias/detalhes/pl-maranhense-
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4) A Corregedoria Nacional de Justica, sugere-se aumentar o percentual da Diretriz

Estratégica n° 12 de 5% (cinco por cento) para 15% (quinze por cento).

Desde 2015 a Corregedoria Nacional de Justica, em conjunto com as Corregedorias
Estaduais e do Distrito Federal, vem estabelecendo metas e diretrizes estratégicas que,
devidamente cumpridas, contribuem para o aperfeicoamento tanto da atividade jurisdicional
quanto das serventias extrajudiciais. As discussdes sdo realizadas anualmente, durante as
edicdes do Encontro Nacional do Poder Judiciario. A coordenacdo e a propositura das metas e

diretrizes constitui uma das atribuicdes da Corregedoria Nacional?®,

No ano de 2023, foram estabelecidas 4 metas e 17 diretrizes estratégicas para as
Corregedorias locais cumprirem em 2024, dentre elas, a Diretriz Estratégica n® 12, que guarda
correspondéncia com a REURB?%:

DIRETRIZ ESTRATEGICA 12 - Desenvolver a¢es institucionais entre
tribunais e entidades especializadas, publicas e privadas, objetivando
viabilizar o processo de regularizagdo fundiaria em, pelo menos 5% (cinco por

cento) dos municipios de Estado, realizando o monitoramento dos Cartorios
de Registro de Imdveis em todas as etapas do procedimento?'’.

Ainda em 2023, foram editados 2 (dois) provimentos relacionados a temaética da
regularizacdo fundiaria, ou seja, o Provimento CNJ n° 144/2024, que estabelece, no ambito do
Poder Judiciario, o Programa Permanente de Regularizacdo Fundiaria na Amazonia Legal e
institui a Semana Nacional de Regularizacdo Fundiaria, bem assim o Provimento CNJ n°
158/2023, que instituiu o Programa Permanente de Regularizacdo Fundiaria Plena de Nucleos
Urbanos Informais e Favelas — “Solo Seguro Favela”. Ambos foram elaborados com a

finalidade de potencializar as medidas relativas a REURB.

A Corregedoria Nacional exerce rigoroso controle e fiscalizagdo sobre o cumprimento
das metas e diretrizes estratégicas, fator que impulsiona sobremaneira o atingimento dos

objetivos tragados.

Olhando a realidade do Espirito Santo, é possivel afirmar que a atua¢éo orquestrada da
Corregedoria Nacional e a Corregedoria local fez com que esse percentual de 5% estabelecido

pela Diretriz Estratégica n° 12 fosse tranquilamente suplantado.

215 Vide: https://www.cnj.jus.br/corregedoriacnj/ Acesso em: 30 nov. 2024

216 Vide: https://www.cnj.jus.br/corregedoriacnj/metas-e-diretrizes-estrategicas/metas-2024/ Acesso em: 30 nov.
2024.

217 CNJ. Conselho Nacional de Justiga. Diretrizes Estratégicas. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/wp-
content/uploads/2023/12/diretrizes-estrategicas-2024.pdf Acesso em 30 nov. 2024.


https://www.cnj.jus.br/corregedoriacnj/
https://www.cnj.jus.br/corregedoriacnj/metas-e-diretrizes-estrategicas/metas-2024/
http://www.cnj.jus.br/wp-
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O Espirito Santo conta com 78 (setenta e oito) municipios e o cumprimento da Diretriz
Estratégica n® 12 estaria satisfeito com a implementacdo da REURB em 4 (quatro). Ocorre que,
até 0 més de junho/2024, foram firmados 8 (oito) acordos de cooperagdo técnica com
municipios capixabas, visando implementacdo da regularizacdo fundiaria urbana. No més de

novembro/2024, esse total pulou para 14 (quatorze), representando mais de 20%.
O Judiciério tem se estabelecido como catalisador da politica publica da REURB.

Portanto, considerando a experiéncia capixaba, sugere-se a Corregedoria Nacional de
Justica 0 aumento do percentual da Diretriz Estratégica n® 12, de 5% para 15%, visando acelerar

0 processo de regularizacdo fundiaria urbana no Brasil.

5) Ao CNJ, sugere-se, como um dos requisitos para pontuacao dos Tribunais para
obtencédo do Prémio CNJ de Qualidade, a inclusdo da promocao de cursos de formacéo
inicial e de formacdo continuada para capacitacdo de magistrados(as) ativos(as), de
primeiro e segundo graus de jurisdicdo, que incluam a temética da Regularizacéo

Fundiaria Urbana.

No ano de 2019 o Conselho Nacional de Justica criou o Prémio CNJ de Qualidade, em
substituicdo ao Selo Justica em Numeros, implementado no ano de 2013. A construcdo dos
critérios da premiacdo é realizada de forma colaborativa, com a participacdo de todos 0s
Tribunais do Pais e a premiacédo ocorre durante o Encontro Nacional do Poder Judiciario, evento

anual, previsto no artigo 17 da Resolugdo CNJ n° 325/2020%18.

Analisando a minuta do edital que estabelece critérios de avaliacdo da edi¢do 2025 do
Prémio CNJ de Qualidade, cujo texto foi apresentado em agosto/2024, durante a 22 Reunido
Preparatdria para o 18° Encontro Nacional do Poder Judiciario, verifica-se que no eixo
Governanca, mais precisamente no artigo 9°, XVII da referida minuta, ha pontuacéo (40 pontos)

para os Tribunais que efetuarem capacitacdo de seus membros em direitos humanos, género,

218 CNJ. Consulta sobre critérios do Prémio CNJ de Qualidade 2025 j4 esta a disposicdo dos tribunais. Noticias
CNJ. Publicado em: 21 ago. 2024. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/consulta-publica-com-criterios-do-
premio-cnj-de-qualidade-2025-ja-esta-a-disposicao-dos-tribunais/ Acesso em: 30 nov. 2024.


http://www.cnj.jus.br/consulta-publica-com-criterios-do-
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raca e etnia, bem como em depoimento especial, fazendo referéncia expressa a Resolugcdo CNJ
n° 492/2023 e Resolugdo CNJ n° 299/20192°,

No item “17, do presente “APENDICE A”, foi sugerido 8 ENFAM a realizac3o de curso
sobre a temética da Regularizagdo Fundiaria, com o objetivo de capacitar Magistrados e

Magistradas brasileiros, para lidarem com a REURB.

Reafirma-se que a REURB apresenta um avanco significativo na politica habitacional
do Brasil e 0 CNJ colocou o Poder Judiciario como um catalisador da politica da regularizagdo

fundiaria urbana, que efetiva o direito humano e fundamental & moradia.

Reafirma-se, ainda, que a cada dois anos muda a gestdo das Corregedorias Estaduais e
do Distrito Federal, sendo impositiva a formacdo continuada, principalmente dos Juizes
Auxiliares das Corregedorias e daqueles que lidam com a temética da regularizacdo fundiéria

urbana, nas comarcas do interior.

Sendo assim, sugere-se ao CNJ a inclusdo da promocdao de cursos de formacéo inicial e
de formacdo continuada para capacitacdo de magistrados(as) ativos(as), de primeiro e segundo
graus de jurisdicdo, que incluam a temaética da Regularizacdo Fundiaria Urbana, como um dos

requisitos para pontuacao dos Tribunais para obtencéo do Prémio CNJ de Qualidade.

Tal requisito devera constar dos proximos editais e representara um importante avanco

na capacitacdo dos profissionais do Judiciario para lidar com questdes relacionadas a REURB.

219 Minuta disponivel em: https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2024/08/minuta-portaria-premio-cnj-de-
qualidade-2025.pdf Acesso em: 30 nov. 2024.


https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2024/08/minuta-portaria-premio-cnj-de-qualidade-2025.pdf
https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2024/08/minuta-portaria-premio-cnj-de-qualidade-2025.pdf
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APENDICE B - APROVACAO DE 2 SUGESTOES DO APENDICE A NA 942
EDICAO DO ENCOGE E 6° FORUM FUNDIARIO NACIONAL

Entre os dias 20 a 22 de novembro de 2024, em Manaus-AM, ocorreu a 942 edi¢do do
ENCOGE - Encontro Nacional de Corregedoras e Corregedores-Gerais de Justica do Brasil e
6° Forum Fundiario Nacional, respectivamente, com os temas “A fun¢do social das
Corregedorias-Gerais de Justica: Estratégias e Tecnologias para a promog¢do dos direitos
fundamentais e gestdo de questdes ambientais e fundidrias” e “Governanga fundidria e

sustentabilidade: impactos socioecondmicos das mudangas climaticas”.

Durante o evento, foram realizadas palestras e oficinas de debate, culminando com a

sessdo plenaria entre as Corregedorias-Gerais do Brasil, onde ocorreu a votacao de enunciados
sobre as questdes debatidas e elaboracio da Carta de Manaus?%°.

As propostas n° 01 e 02, do “APENDICE A” deste trabalho foram submetidas a analise

e aprovadas como Enunciados, aguardando-se a publicacdo, nos seguintes termos:

15. SUGERIR a realizacdo, pelas Escolas do Poder Judiciério, de curso
permanente sobre a temética da Governanca Fundiéaria, com o objetivo de
capacitar Magistrados e Magistradas Brasileiros, para que atuem como
multiplicadores em seus estados de origem, de forma a alcancar os demais
atores da Reurb.

16. SUGERIR as Corregedorias Estaduais e do Distrito Federal a interlocugédo
junto aos Tribunais de Contas e Ministério Publico, visando estimular a
atuacdo efetiva de tais orgdos na fiscalizagdo e implementacdo da
regularizacdo fundiaria urbana no &mbito de suas atribuicdes.

Portanto, as sugestdes decorrentes da presente pesquisa, formulada no contexto da pds-
graduacdo stricto sensu da Universidade Nove de Julho, servirdo de orientacdo para as

Corregedorias-Gerais de Justica de todo o Brasil.

220 Disponivel em: https://www.tjam.jus.br/index.php/encoge/apresentacao Acesso em: 30 nov. 2024.


http://www.tjam.jus.br/index.php/encoge/apresentacao

