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Resumo: O presente artigo possui como tema de pesquisa, a regularizacdo fundiaria urbana, com foco nos recursos
governamentais destinados a promogao de politicas publicas para que ela aconteca e cumpra-se o direito a moradia. O
objetivo é investigar como 0 governo trata esse tema, j& que a questdo fundiaria é um problema de areas urbanas e, por
isso, a regularizacdo fundiéria deve estar incluida nas politicas publicas. A técnica de pesquisa foi a revisao bibliogréfica,
do tipo descritiva e abordagem qualitativa. O levantamento de dados ocorreu em bases de dados, sites do governo e livros.
Todos os dados identificados como validos para a elaboracéo do artigo foram lidos; executada a anélise dos conteldos;
categorizados; resumidos para a redacdo deste artigo. Os resultados apontam para a importancia que as politicas publicas
possuem para a garantia do direito a moradia digna para a populagdo de baixa renda e a regularizacdo fundiaria tem
justamente tal fungdo. Considera-se, portanto, que o orgamento publico deve contemplar politicas publicas, como a de
regularizacdo fundiéria, bem como os instrumentos de or¢camento plblicos devem inclui-la. Por fim, o que se depreende
€ que para a regularizacéo fundidria, 0s recursos obtidos para isso derivam de fontes governamentais, como o Orgcamento
Geral da Unido, para que se concretize o direito social fundamental a moradia.

Palavras-chaves: Orcamento publico; Politicas publicas; Regularizacdo fundiéria.

Abstract: This article's research theme is urban land regularization, focusing on government resources aimed at
promoting public policies so that it can happen and the right to housing is fulfilled. The objective is to investigate how
the government deals with this issue, since the land issue is a problem in urban areas and, therefore, land regularization
must be included in public policies. The research technique was bibliographic review, descriptive and qualitative
approach. Data collection took place in databases, government websites and books. All data identified as valid for the
preparation of the article were read; content analysis carried out; categorized; summarized for writing this article. The
results point to the importance that public policies have in guaranteeing the right to decent housing for the low-income
population and land regularization has precisely this function. It is therefore considered that the public budget must include
public policies, such as land regularization, and public budget instruments must include it. Finally, what can be inferred
is that for land regularization, the resources obtained for this derive from government sources, such as the General Budget
of the Union, so that the fundamental social right to housing is realized.

Keywords: Public budget; Public policy; Land regularization.

1 INTRODUCAO

Na Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil de 1988 (CF/88), consta um direito indispensavel
aos cidaddos — o direito & moradia. A moradia é
considerada como um direito social, garantindo que o
cidaddo obtenha qualidade de vida. E por isso, possui
competéncia comum da Unido, estados e municipios, 0s
trés devem promover condi¢Bes de moradia. Dessa
maneira, no processo de urbanizagdo, o direito a
habilitacdo no Brasil ainda estd aquém do necessério, e 0
que se vé sdo ocupagdes irregulares e construcdes ilegais.
Séo feitas ocupacdes irregulares e construidas sem nenhum
critério legal, ocasionando impactos negativos, como a
precariedade das condi¢des de vida.

Nesse sentido, pode-se falar em recursos
publicos para regularizagdo fundiaria urbana (Reurb). A
Reurb, trata-se de um processo envolvendo medidas
urbanisticas, ambientais, juridicas, sociais cujo objetivo é
incorporar os nucleos urbanos informais ao ordenamento
juridico, assim como a titulagdo aos seus ocupantes.

Observa-se que a Reurb passa por varias
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medidas para acontecer, assim como apresenta varias
vantagens e beneficios, dentre elas garantir a seguranga
juridica do imovel, efetivagdo da funcdo social da
propriedade, integracdo social, geragdo de emprego, dentre
outros.

A Lei n®13.465, de 11 de julho de 2017 aborda
em seu Titulo Il, sobre a regularizacdo fundiaria urbana,
apresentando normas gerais e procedimentos para sua
efetivacdo, assim como o Decreto n° 9.310, de 15 de mar¢o
de 2018, que também versa sobre a Reurb. Nesse caso,
verifica-se a indicacdo a garantia de que a populacdo de
baixa renda permanega nos préprios ndcleos urbanos,
sendo regularizado através da Reurb, dentre outros
objetivos como dar moradia digna e proporcionar
condi¢cBes de vida adequadas, seguindo com outros
objetivos.

Entretanto, observa-se que existe mais de um
tipo de regularizacdo fundiaria, a citada na Lei Federal n°
13.465/2017, a chamada Lei da Reurb, a Reurb de Interesse
Saocial (Reurb-S) e a Reurb de Interesse Especifico (Reurb-
E).

O que é ratificado na CF/88 é que todo cidadao
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tem direito a uma moradia adequada, podendo ser
entendida como uma questéo social. Dessa maneira, todos
os cidaddos tém direito a cidade com acesso a bens e
servicos basicos, como uma habitacdo compativel com a
dignidade humana e outros servigos essenciais para a
sobrevivéncia. E por isso a necessidade de implantacdo de
politicas publicas para cumprimento dos direitos sociais.
Nesse sentido, a Reurb aparece como uma importante
politica publica para que todos tenham direito a uma
moradia adequada, assim como a de uma cidade para todos.

Posto isso, o presente artigo discute sobre
orcamento destinado a politicas publicas para
regularizacdo fundiaria em areas urbanas. E por isso teve
como objetivo investigar como o governo trata esse tema,
ja que a questdo fundiaria é também um problema de areas
urbanas e, por isso, deve estar incluida em politicas
publicas. A técnica de pesquisa foi a bibliografica. Quanto
ao objetivo, o artigo foi de natureza descritiva, analisando
o tema do ponto de vista qualitativo. O levantamento de
dados ocorreu em bases de dados, sites do governo e livros.

2 BREVE DESCRICAO SOBRE A QUESTAO
FUNDIARIA _NO BRASIL E A
REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA

Cabe inicialmente descrever que a questdo
fundiaria no Brasil, a que ela se refere, pois, conforme se
apresenta, a questdo fundiaria: “envolve a posse e
distribuigdo de terra no pais”, entretanto, ndo se resume
apenas nisto, uma vez que compreende também questdes
econdmicas e politicas inerentes a propriedade rural. Mas,
no Brasil, hd uma concentragdo fundiaria nas méos de
poucos. Considerando que, nas areas rurais, mais de 42%
dos hectares de terras estdo concentrados em apenas 0,8%
dos proprietarios rurais, e nas cidades pode-se verificar
espacos vazios (Beduca, 2023).

Logo, é importante considerar que a questdo
fundiaria no pais ndo é um assunto novo, remontando a um
passado colonial, em que o pais foi dividido em capitanias
hereditérias pelo rei de Portugal, que ao chegar ao Brasil
doou grandes extensGes de terras a membros da realeza,
concedendo para a exploracdo agricola e pastoril, as
sesmarias, essa por sua vez tratava-se de um lote de terra
dado a um beneficiario que, por sua vez, cultivaria as terras
virgens, entretanto, eram bem menores que as capitanias
hereditarias. Dessa forma, as sesmarias encontravam-se
dentro das capitanias hereditarias. Os sesmeiros obedeciam
ao donatario, logo cabia ao donatario ou aos governadores
da provincia dar autorizacdo ou ndo a doagéo. Trata-se essa
doacdo de um ato politico costumeiro de Portugal,
adaptado para o Brasil (Mota; Secreto, 2011).

No mundo rural, h4 uma estrutura fundiaria,
definida pela Lei n° 4.504 de 30 de novembro de 1964,
versando acerca dos tipos de propriedade rural no Brasil.
Sendo, portanto, pequena propriedade rural, média
propriedade rural e grande propriedade rural, cada uma
com suas caracteristicas especificas e modo de trabalho
(Brasil, 1964). Além disso, a lei supracitada também
especifica 0 que sdo os latifindios de exploracdo e de
dimenséo (Pozzetti; Loureiro, 2020). Entendida, um pouco
de tal questdo, foca-se agora na questdo fundiaria urbana,
sendo descrito que se trata da titulagdo de ocupantes de

Revista Brasileira de Filosofia e Histdria. 2024, out-dez, 4538—4548. DOI: 10.18378/rbfh.v13i4.11141

https://www.gvaa.com.br/revista/index.php/RBFH

sssssssssssss
nnnnnnnnnnnnn
........

<&

&Za GVAA

2
areas urbanas, fornecendo titulos, incorporando os nucleos
urbanos informais ao ordenamento territorial e urbano.

Entretanto, a histéria demonstra que a questéo

da habitacdo, trata-se de um problema antigo. Sendo
necessario, no Brasil, a discusséo acerca do tema moradia
como pauta importante, considerando também questdes
relacionadas a areas e ocupacdes irregulares e construcées
ilegais. Foi a partir da CF/88, que se apresentou e buscou
um novo panorama em relacdo a habitagdo no Brasil,
provocando, entdo, um avango no setor habitacional, a
partir da promocdo de maior participacdo das cidades
(Teodoro, 2021). A respeito disso, pode-se entender que:

A dignidade da pessoa humana (art. 1°, Il da
CF/88) é um postulado constitucional e ndo ha
como se reconhecer presente aqueles que vivem
em habitacfes precérias e sem as minimas
condicBes de seguranca e higiene, pois este é um
direito fundamental de segunda dimensdo que
exige prestacOes positivas do Estado para que se
torne real e seja efetivamente exercido
(Teodoro, 2021, p. 33).

Além disso, o déficit habitacional acaba por gerar
a formacdo de grandes conglomerados urbanos, o resultado
disso sdo habitacBes precérias e com péssimas condi¢des,
assim como degradacéo social. Quando isso ocorre, ignora-
se um direito fundamental do cidaddo & moradia, assim
como ao meio ambiente equilibrado (Teodoro, 2021).
Sobre isso, questiona-se a sua invisibilidade na agenda
politica. A saber:

Apobs décadas de debates académicos sobre a
questdo fundiaria e levando em consideracéo
sua invisibilidade para a agenda politica
brasileira somos forcados a perceber uma forte
componente cultural nesse processo. Como
explicar tamanha confusdo no registro de
propriedades? Como justificar que o mercado
privado atenda menos de 30% da populacdo
brasileira que necessita de moradias? Como
justificar tdo vasto patrimdnio fundiario
urbanizado ocioso diante de tanta caréncia?
Como justificar as dimensdes da predacao
ambiental causada pela ocupacdo ilegal devido
a falta de alternativas de moradia para a maior
parte da populacdo? Muitos desses problemas
sobejamente  conhecidos e  fartamente
denunciados persistem sem solucéo e o que é
pior, sem visibilidade e sem reconhecimento nos
legislativos, nos executivos, no judiciario e na
midia (Teodoro, 2021, p. 33).

Portanto, do ponto de vista do autor ora citado,
ainda hd um problema grande em relacdo a habitacdo no
Brasil, e o resultado disso sdo ocupagdes e construcdes
irregulares. Dessa maneira, apesar do avanco da
urbanizagdo agir positivamente em alguns indicadores
nacionais, esse processo trouxe consigo alguns indicadores
negativos, como o déficit na habitacdo. Nesse sentido,
deve-se atentar para a regularizacdo fundiaria em
assentamentos irregulares, garantindo o direito social a
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moradia.

Destarte, nota-se a importancia da regularizacdo
fundiaria e, a seguir, defende-se a Reurb como importante
instrumento para reorganizacdo de areas indevidamente
ocupadas. A seguir:

A regularizagdo fundiéria urbana, disciplinada
pela Lei n. 13.465/2017, se constitui como um
dos instrumentos de maior relevancia do nosso
ordenamento juridico, considerando que se
apresenta como 0 mais adequado para a
reorganizacdo de areas inadequadamente
ocupadas, via de regra nas periferias das cidades
e sem qualquer infraestrutura, na medida em que
tem como um dos objetivos a inclusdo social de
seus ocupantes, que nao s6 poderdo ter sua
moradia legalizada, como uma melhoria na
qualidade de vida (Gusméo, 2022).

Tratando-se de um instrumento de politica
urbana e previsto no Estatuto da Cidade, a Reurb é descrita
como de natureza complexa e custosa, mobilizando nao
apenas o solo urbano, mas também recursos financeiros,
em que seus valores de maneira geral ultrapassam a
capacidade financeira dos municipios, fato que induz a
acionar as linhas de financiamento estadual e federal
(Gusméo, 2022).

3 O DIREITO A PROPRIEDADE E SUA FUNCAO
SOCIAL

Ao longo do tempo, a propriedade sofreu
reflexos junto com a evolugéo do Direito, exigindo-se dela,
o cumprimento da sua funcdo social. Dessa forma, ha
documentos que ratificam esse direito social, dentre eles,
ha doze documentos na Organizacdo das NacBes Unidas
(ONU), ressaltando sobre o tema:

A Organizagdo das Nacbes Unidas redne perto
de 12 documentos que tratam do direito a
moradia, entendendo esta como adequada
quando garantir seguranca da  posse,
disponibilidade de servicos, infraestrutura e
equipamentos, habitabilidade, néo
discriminacéo, priorizacdo  de  grupos
vulnerdveis e localizagdo adequada, dentre
outros. [..] O Brasil ratificou o Pacto
Internacional dos Direitos Econémicos, Sociais
e Culturais e, assim assumiu 0 compromisso de
promover e proteger o direito a moradia,
conforme artigo 11 do referido diploma
(Clementele, 2023, p. 54).

Conforme o dispositivo mencionado, 0s estados
signatarios reconhecem o direito de todas as pessoas a um
nivel de vida suficiente para si e para suas familias,
incluindo nele a melhoria das condicBes de vida, uma vez
que o direito a moradia digna trata-se de um direito humano
tutelado fortemente no Direito Internacional, e o Brasil,
como é signatario de vérios diplomas internacionais
protetores da moradia, ndo se pode deixar de adotar uma
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legislacdo que privilegie politicas para a efetivacdo desse
direito (Clementele, 2023).

A funcéo social da propriedade esta descrita na
CF/1988, artigos 5° XXII; XXIIl e 170, Ill. A propriedade
alcanca a sua fung&o social e ambiental, quando atende aos
interesses sociais da coletividade, ou seja, seu uso foi
direcionado ao bem-estar coletivo, inscrito na CF/1988
(Cappelli, 2021). A CF/1988 determina:

Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem
distincdo de qualquer natureza, garantindo-se
aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no
Pais a inviolabilidade do direito a vida, a

liberdade, & igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

[-]

XXII - é garantido o direito de propriedade;
XXIII - a propriedade atenderd a sua funcdo
social

[-]

Art. 170 [...]

I11. A ordem econdmica, fundada na valorizacdo
do trabalho humano e na livre iniciativa, tem por
fim assegurar a todos existéncias dignas,
conforme os ditames da justica social,
observados o0s seguintes principios (Brasil,
2016).

Portanto, a Carta Magna j& determina o direito a
propriedade, entretanto, deve atender a sua fungéo social.
Seguindo a temética da CF\88, o Codigo Civil, em seu
artigo 1.288, § 1° do Cddigo Civil Brasileiro, também faz
aluséo ao tema. A saber:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de
usar, gozar e dispor da coisa, € o direito de
reavé-la do poder de quem quer que
injustamente a possua ou detenha. § 1 ° O direito
de propriedade deve ser exercido em
consondncia com as suas finalidades
econdmicas e sociais e de modo que sejam
preservados, de conformidade com o
estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecol6gico e o
patriménio histérico e artistico, bem como
evitada a poluicdo do ar e das aguas (Brasil,
2002).

A partir disso, deve-se reportar a secdo que trata
sobre a aquisicdo da propriedade imovel, ao artigo 1.240,
onde ratifica o direito a propriedade em area urbana, diante
de seu uso a partir de cinco anos ininterruptos (Brasil,
2002). Desta maneira, ratifica-se a necessidade de cada
cidaddo ter seu direito a regularizacdo de seu imovel
urbano. A partir disso, sobre a fungéo social da terra, cita-
se:

Diferentemente da politica agraria, a politica
fundiaria estd estreitamente vinculada a
disciplina da posse da terra e de seu uso
adequado, este Ultimo entendido pela
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Constituicdo Federal como o atendimento da
funcdo social da propriedade. Assim, mesmo
que estreitamente ligada a primeira, podendo
inclusive ser registrada como um dos elementos
dessa, a politica fundiaria ndo com ela se
confunde. [...] Dentro da concepc¢do de que a
politica fundidria traz como um de seus
apanagios a atencdo a funcdo social da
propriedade, vé-se também que esta fungdo se
revela como peremptéria a manutencdo de um
meio ambiente higido. [...] Se ndo se pode negar
a eficacia da funcdo social a todo e qualquer tipo
de propriedade, é no tocante a questdo fundiaria
que ela externa relevancia (Botelho; Fava, 2015,
p. 114).

Pode-se, entdo, depreender que a propriedade
urbana atende a sua funcéo social, quando ha infraestrutura
adequada para 0 seu uso, e por isso, areas ocupadas
irregularmente, ndo proporcionam o direito a uma vida
digna ao cidaddo. Entretanto, a regularizacao fundiaria é
um direito.

Cita-se, entéo:

Sendo a regularizacdo fundidria um direito
fundamental do cidaddo, e um poder-dever dos
municipios e do Distrito Federal, qualquer
pessoa fisica ou juridica podera requerer a esses
entes estatais que instaurem, de oficio, o
procedimento de regularizacdo fundiaria do
nacleo urbano informal. [...] A legitimagdo
fundiaria também poderd ser promovida de
forma individual ou coletiva, a partir de
requerimento, conforme art.,, 14 da lei n°
13.465/17, que prevé um rol de legitimados [...]
(Santos; Rodrigues, 2020, p. 57).

A Unido e os Estados, através da administragdo
direta ou indireta, poderdo requerer a abertura dos
procedimentos de regularizagdo fundiaria de imdveis sob
sua jurisdicdo.

4 NORMAS DEFINIDORAS DAS POLITICAS
PUBLICAS FUNDIARIAS URBANAS

Inicialmente, cabe ressaltar acerca do Estatuto da
Cidade, lancado apenas treze anos apds a promulgacdo da
CF/88, nos seus artigos 182 e 183, abordando sobre a
politica de desenvolvimento urbano, auxiliando, entdo, na
manutencdo da ordem publica. Portanto, o Estatuto da
Cidade —aprovado pela Lei 10.257, de 10 de julho de 2001,
estabeleceu diretrizes gerais da politica urbana, assim
como deu outras providéncias. Sobre isso, aponta-se:

O Estatuto da Cidade, aprovado pela Lei Federal
n® 10.257/2001, inovou substancialmente o
regime juridico do parcelamento do solo urbano
ao trazer a regularizacdo fundiaria e a
urbanizac&o de areas ocupadas por populagéo de
baixa renda como uma diretriz da politica
urbana brasileira, a ser implementada
mediante o estabelecimento de normas especiais
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de urbanizacdo, uso e ocupacdo do solo e
edificacdo sustentaveis (Kamers Filho, 2022).

O Estatuto da Cidade, em suas diretrizes gerais,
apresentou a questdo fundiaria como uma das politicas
urbanas. Mas, antes do estatuto, ja havia a Lei Federal n°
6.766/1979, onde citava acerca das normas gerais do
direito urbanistico, referindo-se ao parcelamento do solo
urbano. Porém, apenas tratava sobre a regularizacdo da
modalidade de solo, descritos como loteamentos
clandestinos ou irregulares. Mas, com a chegada do
Estatuto da Cidade, é possivel a regularizacao fundiaria e
urbanistica dos assentamentos informais de baixa renda
(Cappelli, 2021). Cita-se a seguir, acerca de uma das
diretrizes gerais da Lei n.° 10.257/2001:

VI — ordenacéo e controle do uso do solo

[-]

X1V —regularizacéo fundiaria e urbanizacéo de
areas ocupadas por populagdo de baixa renda
mediante o estabelecimento de normas especiais
de urbanizagdo, uso e ocupacdo do solo e
edificacéo, consideradas a situagdo
socioecondmica da populacdo e as normas
ambientais (Brasil, 2001).

Portanto, a lei apresenta instrumentos da politica
urbana, visando também garantir a regularizagdo fundiaria
com tratamento urbanistico diferenciado. Dessa forma,
trata-se de um desses instrumentos, considerado juridico e
politico: “regularizagdo fundiaria; [...] demarcagdo
urbanistica para fins de regularizacdo”, dentre outros
(Brasil, 2001). A demarca¢do urbanistica, é o
procedimento que antecede a regularizacdo (Cappelli,
2021). Trata-se também acerca da transferéncia no direito
de construir, referindo-se a Lei Municipal, baseada no
Plano Diretor Municipal. O Plano Diretor Municipal é
também um instrumento de planejamento para a politica da
expansdo urbana, é parte integrante do planejamento
municipal. Conforme indicam os artigos 39 e 40 do
Estatuto da Cidade:

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua
fungcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas
no plano diretor, assegurando o atendimento das
necessidades dos cidaddos quanto a qualidade
de vida, a justica social e ao desenvolvimento
das atividades econdmicas, respeitadas as
diretrizes previstas no art. 20 desta Lei.

Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei
municipal, é o instrumento bésico da politica de
desenvolvimento e expansdo urbana (Brasil,
2003).

Portanto, tratando-se de um instrumento
encontrado na CF/88 e regulamentado pelo Estatuto da
Cidade, abrange o territério do municipio, e em municipio
com mais de vinte mil habitantes, é obrigatorio realiza-lo,
assim como devem os demais instrumentos de governo,
incorpora-lo. E sendo parte integrante do planejamento
municipal, deve estar incorporado no plano plurianual, nas
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diretrizes orcamentarias e no orcamento anual. E, entdo,
importante que haja a regularizacdo fundiaria no Brasil. E
como visto, no Estatuto da Cidade de maneira mais sélida.

Foi com a Lei Federal n® 11.977/2009, tratando
sobre “o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) e
a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em
areas urbanas [...]” (Brasil, 2009), foi que os assentamentos
urbanos informais passaram a ser regularizados, criando
dois procedimentos distintos que antes ndo havia no
Estatuto da Cidade, sendo, portanto, — a regularizacéo
fundiaria de interesse social, essa por sua vez destina-se a
assentamentos informais de baixa renda, e o outro se refere
a regularizacdo fundiaria de interesse especifico. Nesse
caso, aplica-se a quaisquer assentamentos irregulares,
mesmo quando ndo se caracteriza como de interesse social
nos termos da lei (Brasil, 2009).

A referida lei, em seu capitulo II, da
regularizacdo fundiaria de assentamentos urbanos,
apresentava-se o seguinte:

| — ampliacéo do acesso & terra urbanizada pela
populacdo de baixa renda, com prioridade para
sua permanéncia na area ocupada, assegurados
o nivel adequado de habitabilidade e a melhoria
das condicdes de sustentabilidade urbanistica,
social e ambiental,

Il — articulacdo com as politicas setoriais de
habitaco, de meio ambiente, de saneamento
basico e de mobilidade urbana, nos diferentes
niveis de governo e com as iniciativas publicas
e privadas, voltadas & integracdo social e a
geragdo de emprego e renda;

Il — participagdo dos interessados em todas as
etapas do processo de regularizacéo;

IV — estimulo a resolucdo extrajudicial de
conflitos; e

V — concessao do titulo preferencialmente para
a mulher (Brasil, 2009).

Destarte, o capitulo 1l da Lei 11.977/2009, se
constituiu como um importante marco juridico. Entretanto,
em 2017, surgiu a Lei Federal n° 13.465/2017 — Lei da
Reurb, surgida através da Medida Provisoria n® 759 de
22/12/2016, dispondo sobre a regularizacdo fundiéria rural
e urbana, permitindo a regularizacdo de ndcleos urbanos
(Brasil, 2009). A saber sobre a lei, onde cita-se sobre a

o
NCZEE s
previsdo do seu uso na regularizagdo fundiaria urbana:

Esta manteve a previsdo de duas modalidades de
regularizacdo fundidria urbana com escopos
distintos: a Reurb de Interesse Social (Reurb-S),
aplicavel aos nlcleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populacéo de
baixa renda, assim declarados em ato do Poder
Executivo municipal, e a Reurb de Interesse
Especifico (Reurb-E), aplicdvel aos nucleos
urbanos informais ocupados por populacdo ndo
qualificada na hipdtese de Reurb-S (Sotto,
2021).

Portanto, observa-se na citacdo que a
regularizacdo se aplica em dois casos possiveis, a Reurb -
S e a Reurb — E, se tratando de uma classificacao coletiva.
Mas para a classificagdo da Reurb, tem-se como uma das
primeiras medidas do municipio, estipular o teto financeiro
para classificar as familias de baixa renda da cidade. A
partir disso, sera possivel identificar qual a modalidade de
regularizagdo fundiaria, se “coletivo ou individual”
(Reurb-s ou Reurb-E). Caso mais de 50% dos ocupantes
forem considerados de baixa renda, o nucleo devera ser
considerado como social (Ferreira, 2023). Cita-se sobre
essa classificacdo individual:

A classificacdo individual, por sua vez, esta
ligada ao comando trazido pelo art. 5°, § 4°, do
Decreto Federal 9.310/18. Esse dispositivo
destaca que no mesmo nucleo urbano informal
poderd haver as duas modalidades de Reurb,
desde que a parte ocupada predominantemente
por populacdo de baixa renda seja regularizada
por meio da Reurb-S e o restante do nlcleo por
meio de Reurb-E (Ferreira, 2023).

O Decreto ora citado, apresenta as normas gerais
para a regularizacdo fundidria urbana, estabelecendo
também os procedimentos para avaliacdo e alienacdo dos
iméveis da Unido, portanto, institui normas e
procedimentos para a realizagdo da Reurb. As Figuras 1 e
2, destacam as modalidades de Reurb, suas
especificidades:

Figura 1 — Modalidades de Reurb
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MODALIDADES DA REURB

REURB Especifica ou REURB-E

REURB Social ou REURB-S
(Art. 15, 1. Lei 15.465/17)

!

Aplicavel ao nicleo cuja renda
famihiar predominante seja de
até cinco salarios minimos. Teto
a ser definido em ato do Poder
Publico municipal ou distrital.

!

Em ambas as modalidades, nao
se pode exigir do ocupante da
unidade objeto da Reurb a
quitacao de débitos fributario
para sua regularizacdo, como
pagamento de IPTU (art. 13, §
2°, lei 13.465/17)

(Art. 13,11, Lei 15.465/17

!

Aplicavel aos mnucleos nao
classificados com sociais.

!

Em ambas as modalidades. a
apresentacao do requerimento
para instauragdo da Reurb
garante ao ocupante de area
publica a permanéncia na unida-
de imobiliaria até eventual
arquivamento definitivo do
processo ou sua regularizacao

(art. 30, § 8°dalei 13.465/17)

Fonte: Santos e Rodrigues (2020)
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Figura 2. Beneficios e restricdes das Reurbs

Beneficios da REURB- S:

= Isengio de custas ¢ emolumentos sobre os atos
registrais (art. 135, % 19, lei 13.465,/17);

Responsabilidade do Poder Publico sobre
implantagio (ST adeguagio das obras de
infracstrutura esscencial;

» Responsabilidade do Poder Publico de arcar com
os custos sobre a elaboragio do Projeto de
Regularizacio Fundidria - FRF, quando
indispensavel, bem como implantacio das medidas
dos estudos técnicos ali presentes;

= Isengdo de justo valor da propriedade na hipdtese
de publico como objeto da Reurb;

= Possibilidade de promowver abertura de
procedimento da Reurb em drea pablica, mesmo
quando a uvunidade estiver sob discussio judicial
{art. Art. 16, pardgrafo dnico, lei 13.465/17);

= Dispensa de apresentagio de certidao negativa do
IMNSS para regularizacio de conjuntos

habitacionais;

» Dispensa de apresentagio de certidio imobilidria

Restrigbes da REUREB- S:

1. Para ser contemplado com a
legitimagio fundidria na Reourb-5, o
legitimado ndo poderd (art. 23, lei

13.46517):

*  Ser concessiondrio, foreiro  ou
proprietirio de imdvel urbano ou rural;

» Ter sido contemplado com legitimagiio
de posse ou fundidria de imdwvel urbano
com mesma finalidade, ainda quie e
nucleo urbano distinto;

« Em caso de imdwvel nio residencial, o
Poder Publico deve reconhecer o
interesse pablico da ocupacgio.

2. O beneficidrio da Rerb S5 tem o prazo
de 1 ano para registro do titulo
gratuitamente, contado da data da
emissio do titulo de propriedade, sob
peba de perder a grat uidade.

para identificagio de proprietirio do micleo, ja
que tal obrigacio recai sobre o Poder Publico ( art.
24,, § 15° do Decreto 9.310/18);

Fonte: Santos e Rodrigues (2020)

5 RECURSOS DESTINADOS A POLITICA
PUBLICA FUNDIARIA URBANA NO BRASIL

Dentro deste tema acerca da Reurb, cabe
destacar sobre a obtencdo de recursos. Incialmente, deve-
se compreender que a Reurb estd dentro do planejamento
orcamentério, ressaltando-se que ao longo do tempo ela foi
adquirindo o status de planejamento e atuacdo estatal
(Assoni Filho, 2011). Descreve sobre isso:

A importancia do orcamento publico, que
doravante salta aos olhos, é plenamente
justificada, uma vez que toda a vida social é
regida, direta ou indiretamente pelas escolhas
politicas projetadas na lei orcamentéria vigente
em cada exercicio financeiro, pois ali estd o
resultado do processo decisério governamental
a respeito da destinacdo do substrato material
disponivel e imprescindivel aos anseios. [...] 0
orcamento publico é a expressdo material do
plano de atuagdo governamental em um
determinado periodo, que adquire concrecdo na
realizacdo do todo um programa de politicas
publicas (Assoni Filho, 2011, p. 23).

Portanto, como observado pelo autor ora citado
sobre o orgamento publico, a partir de leis orcamentarias,
o Estado personificou todo um programa ou plano de
atuacdo governamental. Dentre as leis orcamentérias,
encontram-se o Plano Plurianual (PPA); a Lei de Diretrizes
Orcamentérias (LDO) e a Lei Orcamentaria Anual (LOA).
Em relacdo ao orcamento publico, destaca-se:

Na seara fiscal, o orcamento publico ainda é
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pouco conhecido pela populagdo. Apesar disso,
desempenha o papel de um dos mais relevantes
instrumentos de planejamento e controle
financeiro, contemplando, hodiernamente, a
participacdo conjunta do Poder Executivo e do
Legislativo, tanto na sua elaboragdo e
aprovagdo, como também no controle da sua
execucao, configurando  um instituto
fundamental no Estado Demaocratico de Direito
contemporaneo. E mais do que um documento
meramente técnico, uma vez que revela as
politicas publicas adotadas pelo Estado ao
procurar atender as necessidades e interesses da
sociedade, conjugando-as com as pretensGes e
possibilidades de realizacdo dos cofres publicos
(Abraham, 2015).

Logo, em se tratando sobre orcamento, destaca-

se a importancia em respeitar a restricdo orcamentaria,
tratando por isso sobre dois tipos de regime fiscal, a
restricdo orgamentéria fraca, e a restrigdo orcamentéria
rigida. Neste Gltimo caso, hd um teto rigido de gastos,
condicionando a satisfacdo das demandas, a existéncia de
recursos,
endividamento (Giambiagi; Além, 2018, p. 154). Voltando
ao PPA, ressalta-se:

assim como um aumento moderado do

O plano plurianual instituira, de forma
regionalizada, as diretrizes, objetivos e metas
estatais no que toca as despesas de capital e aos
programas de duragdo continuada, com validade
por um periodo de quatro anos, sendo elaborado
no primeiro ano do mandato do chefe do Poder
Executivo e encaminhando seu projeto de lei ao
Poder Legislativo até quatro meses antes do
encerramento do primeiro exercicio financeiro e
devolvido para sancdo até o encerramento da
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secdo legislativa (Assoni Filho, 2011, p. 23).

Logo, como citado anteriormente, a LDO e a LOA
também sdo parte integrante do planejamento municipal e,
por isso deve, contemplar a Reurb. Sobre isso, apresenta-
se: Conforme indica-se:

A LDO da Unido deve conter um anexo de
investimentos, com a previsdo dos agregados
fiscais e a proporcao das verbas que devem ser
alocadas no orcamento anual para dar
continuidade aos projetos em andamento (art.
165, § CF). Por sua vez, a LOA dos trés entes
federados pode conter previsfes de despesas
para 0S exercicios seguintes, com a
especificacdo dos investimentos plurianuais e
dos investimentos em curso, o que pode
provocar a sobreposicdo das  normas
orcamentarias em vigor (art. 165, § 14, CF).
Cabe a Unido organizar o registro centralizado
dos projetos de investimento, trazendo a anélise
de viabilidade, estimativa de custo, a
informacdo sobre a execugdo financeira e a
especificacdo desses dados por unidade de
federagdo (art. 156, § 15, CF, p. 267).

Sobre 0s recursos para a Reurb, no Programa de
Aceleragdo do Crescimento (PAC), em 2007, dentre os
eixos, foram inseridos no eixo Infraestrutura social e
urbana, o Programa Minha Casa Minha Vida. No periodo
entre 2007 a 2016, 1.058 municipios receberam recursos
do PAC, 81% dos recursos ndo onerosos oriundos do
Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social e do
Orgamento Geral da Unido, promoveram a urbanizagdo dos
assentamentos precarios (Carvalho, 2021). Sobre 0 modelo
normativo do PAC, conforme é indicado:

[...] possibilitou o financiamento de diversos
componentes com vistas a promover a
urbanizagdo integrada dos assentamentos
precérios e tratar a dimensdo social, urbana,
ambiental e fundiaria, numa concepg¢do que 0
aproxima do conceito de regularizacdo fundiéria
presente nas leis 11.977/2009 e 13.465/2017 [...]
No PAC, a regularizacdo fundiéria era meta
obrigatdria, com recursos orcamentarios
disponiveis e com exigéncia de
desenvolvimento juntamente com as obras de
intervencdo [...] em novembro de 2017, havia
cerca de 800 mil lotes em urbanizacdo e
regularizagdo, sendo 120 mil com obras fisicas
concluidas e 25 mil lotes com titulos registrados
em cartdrio de registro de imdveis (Carvalho,
2021, p. 47-48).

Dessa maneira, nesse periodo citado, 0s recursos
para a Reurb eram originarios do PAC. Todavia, para as
ordens de recursos financeiros, assim como o solo urbano,
€ necessario se valer dos instrumentos de Politica Urbana,
encontrados no Estatuto da Cidade, pelo qual o municipio
deve se guiar. Muitos desses instrumentos encontram-se no
Artigo 15 da Lei 13.465/2017 (Brasil, 2017). Portanto, nos
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Planos Diretores e Leis Urbanisticas devem conter quais
instrumentos de politicas urbanas serdo utilizados nos
projetos de regularizacdo fundiaria. Além disso, ainda se
tem para a obtencdo de recursos para a Reurb, a outorga
onerosa do direito de construir (OODC) e a alteracdo
onerosa de uso (Cappelli, 2021). A seguir descritos:

Quanto a obtengdo de recursos financeiros para
0 desenvolvimento de projetos de regularizacéo
fundiaria, o Estatuto da Cidade coloca a
disposicdo dos Municipios a outorga onerosa do
direito de construir - OODC e a alteracdo
onerosa de uso. Segundo os artigos 28 e 29 do
Estatuto, a OODC e a alteracdo onerosa de uso
sdo precos publicos, pagaveis em espécie ou
eventualmente in natura, cobrados pelos
Municipios em contrapartida & autorizacdo do
exercicio do direito de construir acima do
coeficiente de aproveitamento basico do terreno,
até o limite maximo fixado pelo Plano Diretor,
ou do direito de instalar usos distintos dos
normalmente  permitidos pela legislacéo
urbanistica ordinaria (Brasil, 2017).

Entretanto, os recursos arrecadados pela outorga
onerosa, conforme descrito no artigp 31 da Lei
10.257/2001, s6 poderao ser aplicados conforme indicado
no artigo 26 da mesma lei, que dentre outras finalidades
estd a implementagdo de projetos de regularizacdo
fundiaria.

Portanto, através dos instrumentos de gestdo
orcamentaria, o Poder Executivo dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios ou o seu representante legal,
podem pleitear os recursos para a realizacdo da Reurb.

A operacionalizacdo e os contratos de repasse
de termos de compromisso sdo de responsabilidade da
Caixa Econdmica Federal (CEF), pois trata-se de
mandatdria da Unido. Assim, como a Reurb, serd
implementada a partir dos recursos do Or¢camento Geral da
Unido (OGU) (Brasil, 2023). Dessa forma, os recursos e
contrapartidas sdo provenientes das fontes: “a) Or¢amento
Geral da Unido (OGU); b) contrapartida do
Proponente/Agente Executor; e ) outras que vierem a ser
definidas” (Brasil, 2023). Sobre a contrapartida, aponta-se:

A contrapartida do Proponente/Agente Executor
fica definida na forma disposta na Lei de
Diretrizes Orcamentarias (LDO) vigente,
observadas as orientacbes e 0s percentuais
estabelecidos em ato especifico, bem como os
valores definidos no momento da sele¢do das
propostas. [...] A contrapartida financeira devera
ser depositada na conta bancaria especifica do
contrato de repasse ou termo de compromisso,
em conformidade com os prazos estabelecidos
no cronograma de desembolso (Brasil, 2023).

A CEF, como responsavel pela
operacionalizacdo e repasse de termos de compromisso,
deve:

b) celebrar os instrumentos decorrentes das
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propostas selecionadas; [...] d) realizar a
execucdo orcamentéria e financeira necessarias
aos termos contratuais, providenciando o0s
devidos registros nos sistemas da Unido, além
de publicizar os atos conforme a legislacdo
vigente; [...] J) disponibilizar ao Ministério das
Cidades, de forma rotineira, informac@es sobre
0 andamento dos contratos de repasse e termos
de compromisso e sobre as cerimbnias de
entrega dos resultados e encaminhar as
informacdes necessarias ao processo de
acompanhamento e avaliacdo da execucdo e dos
resultados das acdes (Brasil, 2023).

O proponente/agente  executor, sendo a
Administracdo Publica do Estado, Municipio ou do Distrito
Federal também tem suas responsabilidades, como
apresentagdo dos documentos comprobatérios a CEF,
encaminhamento de projetos técnicos, publicizar sobre a
liberacdo dos recursos financeiros pelo Ministério da
Cidade.

Em 2023, os recursos para a regularizagdo
fundiaria de ndcleos urbanos informais (REURB-S), s6
estavam sendo disponibilizados por meio de emendas
parlamentares. Para que os recursos cheguem para a Reurb,
por meio de emendas parlamentares, os municipios devem
se articular para a criacdo dessas emendas. Portanto, ha
quatro formas de captagéo de recursos para a regularizacéo
fundiaria: orcamento federal, emenda parlamentar, precos
publicos, contrapartida financeira (Brasil, 2023). Em
novembro de 2023, as Comissbes do Senado, aprovaram as
emendas ao Orgamento e LDO para 2024. A saber:

As 17 comissdes permanentes do Senado estdo
definindo as emendas que encaminhardo ao
projeto da Lei Orcamentaria Anual (LOA) de
2024 (PLN 29/2023), que estd em analise na
Comissdo Mista de Orgcamento (CMO). [...] as
comissdes também estdo definindo emendas ao
projeto da Lei de Diretrizes Orgamentérias
(LDO) de 2024 (PLN 4/2023), que estabelece
prioridades e metas que estardo no Orgamento
2024. Um dos objetivos da LDO é justamente
“casar” o planejamento do Plano Plurianual
(PPA), que dura quatro anos, com 0 orgamento
anual propriamente dito, instituido pela LOA
(Brasil, 2023).

Dentre as emendas apresentadas estavam
inseridas as que beneficiam a regularizagdo fundiéria,
como recursos destinados a regularizacdo fundiéria,
priorizando a titulagéo dos territorios.

6 CONSIDERACOES FINAIS

Como foi descrito ao longo deste artigo, a
questdo da regularizacdo fundidria, tem como alvo
principal pessoas com baixa renda comprovadamente. E
por isso demanda de politicas publicas que lhes garantam
o direito a uma moradia digna. Portanto, o Distrito Federal,
0S governos estaduais e municipais devem se empenhar
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para que a propriedade seja enquadrada na funcédo social,
para que haja cidades que tenham como base para sua
gestdo o que prega o Estatuto da Cidade. Dessa forma, o
orcamento publico deve contemplar politicas publicas
como a de regularizagdo fundiaria, e como citado ao longo
da pesquisa, os instrumentos de orcamento publicos devem
também contemplar a regularizagdo fundiaria. Logo, os
recursos obtidos para isso derivam de varias fontes, como
do Orcamento Geral da Unido. Planejar e empregar
recursos na regularizacdo fundiaria, faz com que a
populacdo tenha melhor qualidade de vida.
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