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1. INTRODUGAO

A Lei 13.465/2017, mais conhecida como Lei da Regularizagdo Fundiaria
Urbana (REURB) — “férmula brasileira” de promogao da regularizagao de nucleos
urbanos e informais — adota uma abordagem juridico-pluralista centrada no
desenvolvimento pleno das areas no enfrentamento ao déficit habitacional
brasileiro, visando assegurar o direito a moradia digna considerando seus
aspectos ambientais, juridicos, sociais e urbanisticos (SILVA e VIEIRA, 2022. pag.
1774).

A Constituicdo Federal preconiza em seu artigo 23, inciso IX, que é
competéncia da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios
promover programas de construgdo de moradias e melhorar as condigbes
habitacionais e de saneamento basico (BRASIL, 1988). De acordo com a REURB,
artigo 10, inciso |, esses entes devem observar o objetivo da lei de “identificar os
nucleos urbanos informais que devam ser regularizados, organiza-los e assegurar
a prestacao de servigos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as
condicdes urbanisticas e ambientais em relacédo a situacdo de ocupacao informal
anterior” (BRASIL, 2017).

Apesar de seus nobres objetivos, a aplicagdo da Lei n° 13.465/2017 enfrenta
diversos problemas em sua implementagcdo. A Cartilha de Regularizagédo
Fundiaria Urbana (MOURA, 2017), versa que além de conceder titulagdo aos
ocupantes, a REURB visa a implantacdo de infraestrutura essencial, como
pavimentagdo, esgoto, energia e fornecimento de agua com objetivo de trazer
melhorias. Contudo, embora a REURB estabeleca instrumentos importantes, ela
falha em prever prazos claros ou sangdes para 0s municipios no descumprimento
desses requisitos, 0 que gera insegurancga juridica e afeta a garantia da moradia
digna.

Este artigo objetiva explorar as insegurancgas juridicas provocadas pela
lacuna na responsabilizagdo dos Municipios, analisar as consequéncias para a
efetividade da REURB e apontar as incompatibilidades entre as regras da Lei n°
13.465/2017 e o Decreto-Lei n® 4.657/42 (Lei de Introdugéo as Normas do Direito
Brasileiro). A pesquisa examina ainda o artigo 182 da Constituicdo Federal, que
coloca o Municipio como principal promotor da politica de desenvolvimento
urbano — e, portanto, da REURB no Brasil. Ademais, analisam-se as
consequéncias dessa lacuna para a garantia da moradia digha e a seguranga
juridica dos cidadaos beneficiados pela REURB.

2. METODOLOGIA

Para investigar as insegurangas juridicas associadas a implementacéo da
Lei n° 13.465/2017, este estudo adotou uma abordagem metodoldgica qualitativa,
focada na analise documental. Legislagdes federais pertinentes, incluindo o texto
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integral da Lei da Regularizagdo Fundiaria Urbana e o Decreto-Lei n° 4.657/42,
bem como a Constituicdo Federal de 1988, foram utilizados para embasar a
discussao. Assim como documentos complementares, como a Cartilha de
Regularizacdo Fundiaria Urbana (MOURA, 2017). O estudo abrange também um
exame critico da literatura académica existente sobre o tema, focando em artigos
e publicagdes recentes que discutem a relagdo entre seguranca juridica, direito a
moradia e politicas publicas urbanas.

3. RESULTADOS E DISCUSSAO

A Fundacdo Jodo Pinheiro' apontou que entre 2019 e 2024, o déficit
habitacional no Brasil cresceu de 5.964.993 para 6.215.313 moradias, além de 16
milhbes de pessoas morando nas mais de 11 mil favelas existentes no pais
(TAMIETTI, 2024). A Lei REURB representa um avanco significativo do
ordenamento juridico brasileiro que visa reduzir a informalidade e o déficit
habitacional brasileiro, concedendo instrumentos juridicos como a legitimagao
fundiaria, o direito de laje e a titulagdo dos ocupantes, para atender o direito
fundamental a moradia e minimizar problemas como a inseguranga da posse de
imoveis urbanos e rurais e a precariedade constante das habitagdes.

A Reurb é um procedimento administrativo que ocorre por meio de duas
modalidades: Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (REURB-S),
destinada a ocupacgao por populagédo de baixa renda, e a Regularizagdo Fundiaria
Urbana de Interesse Especifico (REURB-E), voltada a ocupagdes por grupos de
maior renda. Em ambos os casos, o0 objetivo € promover a seguranga juridica e a
cidadania dos ocupantes. Além disso, a regularizacao fundiaria urbana, conforme
definida pela REURB, é essencial para garantir condi¢ées habitacionais dignas,
contribuindo para o acesso a servigos publicos, como agua potavel, saneamento
basico e eletricidade (BRASIL, 2017).

Nos termos da Carta Magna brasileira o Municipio é o ente legitimo para
promover o desenvolvimento urbano, mediante planejamento e controle do uso,
parcelamento e ocupagao do solo urbano (BRASIL, 1988. Art. 182, VIII) . Desse
modo, o Municipio € o principal ator no cenario da regularizagdo urbana,
responsabilidade materializada, dentre outras, por meio das seguintes atividades:
notificacdo e identificacdo das areas e seus ocupantes, assinatura de um termo
de compromisso, e estabelecimento de cronograma de acbes para a
implementagédo das obras e servigos previstos de regularizagdo urbana, que por
ela deve ser elaborado e aprovado. A elaboracdo do projeto de REURB deve
conter, dentre outros, estudo preliminar das desconformidades e da situagao
juridica, urbanistica e ambiental, visando melhorias em relacdo a situagao
anterior, para que as unidades regularizadas estejam em conformidade com o
ordenamento territorial urbano.

A Lei de Introduc&o as Normas do Direito Brasileiro (LINDB), Decreto-Lei n°
4.657/42, estabelece que na aplicagdo do Direito Publico, os entes publicos,
devem evitar situagdes de incerteza juridica, obedecendo aos principios
fundamentais da seguranca juridica e da justica no que diz respeito as interagées
entre os cidadédos e o Estado. Todavia, a Lei da REURB contraria a natureza da
LINDB ao afirmar que:

! Criada em 1969, a Fundagdo Jodo Pinheiro é uma instituicdo de pesquisa e ensino vinculada a
Secretaria de Estado de Planejamento e Gestao de Minas Gerais, responsavel por calcular o
déficit habitacional no Brasil e estimam a falta (déficit) de habitagdes e/ou existéncia de moradias
em condigdes inadequadas em relagdo a um conjunto de servigos habitacionais basicos.
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eventual auséncia de infraestrutura nas areas a serem
regularizadas nao obsta o prosseguimento da REURB, bastando
tdo somente a assinatura de um termo de compromisso e
apresentagdo de um cronograma fisico de servigos(...). (Lei
13.465/2017 prevé em seu Art. 36, § 3°)

Uma vez que o compromisso assumido pelo Municipio ndo garante, de
fato, a integracdo plena das areas regularizadas ao tecido urbano formal. Os
municipios, que em sua maioria utilizam recursos financeiros proprios para
promover a regularizagao fundiaria, frequentemente alegam limitagdes financeiras
‘em face da demanda e em face de outras necessidades que (...) deve suprir’ e
falta equipe técnica, deixando muitos projetos de regularizagéo estagnados. E fato
que o direito fundamental a moradia, tem caracteristicas proprias de eficacia
contida, cuja efetivagdo incorre em custos econémicos elevados, e que o ente
deve obedecer, dentre outros, o principio da reserva do possivel (AVILA, 2023).
No entanto, a incerteza em relacdo a conclusido efetiva do processo de
regularizagdo fundiaria acaba por minar a confianga dos beneficiarios na
legislagcdo, uma vez que a auséncia de prazos para implementagcdo dos
compromissos assumidos e de consequéncias juridicas pelo ndo honrado, torna a
garantia de uma moradia digna e devidamente estruturada uma promessa muitas
vezes inviavel (SILVA e ALMEIDA, 2020).

Como resultado, muitos projetos ficam estagnados devido a falta de
capacidade administrativa ou financeira dos municipios, que frequentemente
alegam limitacdes fazendarias e escassez de equipe técnica no quadro municipal
para viabilizar as atividades essenciais que demandam procedimentos de
regularizagao fundiaria (CNM, 2023).

Sem a certeza de que as obras serao concluidas conforme o planejado, os
beneficiarios da regularizagdo fundiaria vivem em constante incerteza. A
formalizacdo de suas posses ndo vem acompanhada da garantia de acesso a
infraestrutura urbana basica. Além disso, a possibilidade de alterar os
cronogramas de agdes conforme a “disponibilidade financeira” dos municipios cria
uma situagado onde o cumprimento dos direitos depende de variaveis politicas e
econdmicas, o que diminui a previsibilidade e a estabilidade necessarias para que
as politicas publicas de regularizacado sejam efetivas.

4. CONCLUSOES

A Lei n° 13.465/2017, REURB, de fato, é ferramenta primordial na
concretizacdo do direito fundamental a moradia, no entanto, os numeros
disponibilizados pela FUNDACAO JOAO PINHEIRO, demonstram que o déficit
habitacional no Brasil, ndo tem diminuido. Este fato pode ser atribuido a
deficiéncias na Lei de forma a prejudicar a sua efetividade ao omitir quanto a
prazos e penalidades aos municipios pelo ndo cumprimento dos requisitos que
estabelecem a garantia do direito a moradia digna no Brasil.

Conforme demonstrado, essas lacunas comprometem a efetividade da
legislacdo e, consequentemente, frustram os direitos dos cidaddos que habitam
nucleos urbanos informais previstos no artigo 182 da Constituigdo Federal de
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantia de bem-estar de
seus habitantes.

A criagdo de mecanismos de responsabilizacdo claros e a previsdo de
sangbes sado passos importantes para que 0s municipios possam atuar de
maneira mais efetiva, assegurando que a regularizagdo fundiaria cumpra seus
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objetivos sociais e juridicos. A dependéncia das condigdes financeiras e politicas
locais, aliada a falta de prazos e penalidades definidas, ndo podem continuar a
gerar um ambiente de incertezas que prejudica a seguranga juridica dos
beneficiarios. Ademais, tais agdes deveriam ser realizadas através do somatorio
de esforgos entre os entes da Administracado, ja que o direito a moradia n&o é de
competéncia privativa do Municipio (Avila, 2023). E necessario a manutencéo de
uma agenda permanente de debate sobre as necessarias alteracbes e
adequacgdes nos instrumentos e procedimentos previstos na legislagao de forma a
desenvolver um instrumento juridico apto ao compartilhamento da titularidade da
terra e a gestao coletiva da propriedade.
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