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Resumo

O presente trabalho objetiva fazer uma andlise de constitucionalidade do instrumento de
legitimacéo fundiéria trazido pela Lei n° 13.465 de 11 de julho de 2017, chamada de lei da
Regularizacédo Fundiaria (REURB), a fim de analisar a compatibilidade deste em face da
vedacdo constitucional de usucapido de bens publicos. Primeiramente analisou-se 0s
aspectos do direito de propriedade e sua evolucgéo juridica decorrente das novas dimensdes
de direitos fundamentais, bem como sua relagdo com o direito social fundamental a
moradia. Num segundo momento foi feita uma anélise sobre o direito real de propriedade e
as respectivas formas de aquisicdo originaria no ordenamento juridico brasileiro
infraconstitucional, bem como o tratamento juridico dado aos bens de dominio publico. Ap6s
estas analises passou a intencéo legislativa que se almejou com a elaboracéo da Lei da
REURB, seguindo com a andlise do instrumento da legitimacéo fundiaria, verificando a
natureza juridica e a relagdo deste com a promocdao de direitos fundamentais. Por fim fez-
se um breve apanhado sobre o controle de constitucionalidade brasileiro e procedeu-se
com o cotejo do instrumento da legitimag&o fundiaria com o parametro do bloco de
constitucionalidade do Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.
Palavras-chave: regularizagdo fundiaria; usucapido; bens publicos; direito de
propriedade; direito a moradia; estado constitucional.

Abstract

The present work aims to analyze the constitutionality of the land legitimation instrument
brought by Law No. of public goods. Firstly, aspects of the property right and its legal
evolution resulting from the new dimensions of fundamental rights were analyzed, as well as
its relationship with the fundamental social right to housing. In a second moment, an analysis
was made of the real property right and the respective forms of original acquisition in the
Brazilian infra-constitutional legal system, as well as the legal treatment given to public
domain assets. After these analyzes, the legislative intention that was pursued with the
elaboration of the REURB Law passed, followed by the analysis of the instrument of land
legitimation, verifying the legal nature and its relationship with the promotion of fundamental
rights. Finally, a brief overview was made on the control of Brazilian constitutionality and the
comparison of the instrument of land legitimation with the parameter of the constitutionality
block of the Constitution of the Federative Republic of Brazil of 1988 was made.
Keywords: land regularization; adverse possession; public goods; property right; right
to housing; constitutional state.
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1. INTRODUCAO

O Direito a Propriedade tem protecéo constitucional desde o nascedouro
da Carta Magna de 1988, entretanto o Direito Social a Moradia tem protecéo
constitucional desde a Emenda Constitucional n°® 26 de 2000, apresentada em
29 de maio de 1998.

O Direito a Moradia veio em resposta a Convencado Internacional
“‘Agenda do Habitat”, tendo em vista que o Brasil se encontrava em situagao
delicada por ndo o reconhecer como direito formalmente, mas sobretudo, em
resposta aos movimentos sociais dos “sem-teto” organizados que ha época
ameacavam ““pipocar ocupacgées de terrenos” na periferia das grandes cidades”
(BRASIL. Camara dos Deputados. Proposta de Emenda Constitucional 28/96-
SF).

Notadamente a intencdo do reformador constitucional na década de 90
ndo era voltada propriamente dita & promoc¢ao do Direito a Cidade ao povo por
meio da concretizacdo do Direito a Moradia digna e de qualidade, mas
predominantemente de conter movimentos sociais que passaram a ganhar forga
nos centros urbanos em claro movimento de protecdo ao direito de propriedade
dos j& detentores de imoveis.

Foi em 2015 que a Organizacdo das Nacdes Unidas (ONU) em “um
apelo universal a acao para acabar com a pobreza, proteger o planeta e melhorar
a vida e as perspectivas de todos, em todos os lugares” (traducdo livre), elencou
como um dos seus objetivos de desenvolvimento sustentavel o de “Tornar as
cidades e o0s assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e
sustentaveis” (IPEA, 2019), compromisso este assumido pelo Brasil.

Notadamente & meta 11.1. o Brasil deve:

Até 2030, garantir o acesso de todos a moradia digna,
adequada e a pre¢co acessivel; aos servicos basicos e
urbanizar os assentamentos precarios de acordo com as
metas assumidas no Plano Nacional de Habitagdo, com
especial atencdo para grupos em situacdo de
vulnerabilidade (IPEA, 2019).

Neste contexto, dada a urgéncia de regulamentar o tema em face do
compromisso assumido internacionalmente pelo Brasil, em 23 de outubro de
2016 e dada a necessidade de regulamentar e dar forca ao Direito Social a
Moradia, foi editada Medida Proviséria pelo Poder Executivo da Unido para
dispor sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana, que posteriormente foi
convertida na lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017.

No que tange a regularizagdo fundiaria urbana (REURB), a intengéo
fundamental trazida na fundamentacdo da apresentacdo da Medida Proviséria
visa “ampliar o catalogo de acdes do Governo Federal orientadas a garantir, aos
cidadaos, seguranca de moradia, além de condigbes minimas que possam viver
com dignidade” (BRASIL. Proposta de Medida Provisoéria 759 de 22 de dezembro
de 2016).

Assim sendo, a lei da REURB,
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cria a obrigacdo dos entes publicos em implementarem
politicas publicas visando o cumprimento da fungdo social
da propriedade e o incremento do direito humano
fundamental & moradia, por meio do desenvolvimento
urbano, da sustentabilidade econémica, social e ambiental,
e criando um conjunto de instrumentos que
desburocratizam e dao celeridade aos procedimentos
de aprovacao e do registro da Certiddo da Regularizacao
Fundiaria (CAMARA, 2021)

Destaque-se que a Regularizacédo Fundiaria Urbana (REURB), conforme
o Programa Nacional de Capacitagao das Cidades, “é o procedimento por meio
do qual se garante o direito & moradia daqueles que residem em assentamentos
informais localizados nas areas urbanas”. Ainda nesta trilha, denota-se que nédo
se trata apenas de conjunto normativo com medidas juridicas, mas também de
medidas “urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos
ndcleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de
seus ocupantes”, servindo a regularizacéo fundiaria para adequar o registro de
imoveis com a realidade fatica posta, em vistas a conferir um direito real de
propriedade, dando concretude ao Direito de Moradia Digna.

Especificamente no que diz respeito ao instituto da legitimacao fundiaria,
h& uma limitag&o espacial e temporal de incidéncia deste instituto, de maneira a
nao incentivar futuras consolida¢des urbanas clandestinas e ao arrepio da lei.
Sendo assim, este instrumento s6 podera ser aplicado para os nudcleos urbanos
informais comprovadamente existentes, na forma da Lei da REURB até 22 de
dezembro de 2016.

Note-se especial preocupacao do legislador em delimitar a incidéncia
temporal da lei para dissuadir que ocorram futuras ocupac¢des em iméveis, em
especial os pertencentes a Administracdo Publica, posto que muitas vezes o
Poder Publico ndo dispde de meios e recursos para exercer fiscalizagcao de seus
bens em sua totalidade.

No aspecto espacial, o legislador também restringiu a aplicacdo deste
instrumento tdo somente aos nucleos urbanos informais consolidados, ou seja,
“aquele de dificil reversao, considerados o tempo da ocupacéo, a natureza das
edificacdes, a localizacdo das vias de circulacéo e a presenca de equipamentos
publicos, entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio”.

Assim, houve intensa preocupacado dos Poderes Executivo e Legislativo
em criar mecanismos legais para diminuir a informalidade das ocupagées,
especialmente em meios urbanos, as quais a época de sua consolidacao fatica
nao atenderam os requisitos da legislacao vigente, seja por desconhecimento,
seja por inacao do Poder Publico.

Ressalta-se que até entdo, o Poder Publico, diante da estrita
observancia do principio da legalidade, era impedido de atuar nestes locais de
modo que nao poderia sequer colocar os servicos publicos do Estado a
disposicéo dentro destes nucleos urbanos informais consolidados sob pena de
legitimar ocupacéo informal.

Anais do EVINCI — UniBrasil, Curitiba, v.8, n.1, p. 179-195, out. 2022 181



ALLAN RODRIGO DE LIMA E JOSE OSORIO DO NASCIMENTO NETO

Diante do crescimento de centros de poder n&do gerenciados pelo
Estado, houve este contra movimento legislativo e de novas politicas publicas
numa tentativa de reaproximar a Administragdo Publica dos administrados,
trazendo visibilidade e insercdo social a estas comunidades que por anos ficaram
“‘esquecidas”.

Com o advento desta lei, tais espacos passam a ser reconhecidos
juridicamente e tornam-se aptos a serem objeto de investimentos e de promocéo
de politicas publicas mais inclusivas, bem como passa a contribuir de maneira
mais significativa com o interesse do Estado, de modo que a regularizagao se
volta para os fins econémicos e tributarios do Poder Publico.

Em outra frente, a Lei da REURB também trouxe a inser¢cdo de novos
direitos reais para a legislacéo civil brasileira, a fim de adequa-la a realidade
fatica dos centros urbanos brasileiros.

2. NATUREZA JURIDICA DA LENGITIMAQAO FUNDIARIA: SEMELHANCAS
E DISTINCOES DA USUCAPIAO

O projeto inicial da Medida Provisoria que criou a Lei da REURB, no que
tange a Legitimacdo Fundiaria, ressaltou que se consignou “nova forma de
aquisicao do direito real de propriedade”, em substituicao ao tradicional processo
de regularizacdo fundiaria que se fazia titulo a titulo, por um instrumento de
‘reconhecimento global da aquisicdo originaria de propriedade, pelos
beneficiarios da REURB, a partir de cadastro aprovado pelo Poder Publico,
constante em Certiddo de Regularizacdo Fundiaria, expedida pelo Municipio
processante”.

Nesta senda, houve nitida intencdo de simplificar os procedimentos
burocraticos de regularizacdo fundiaria em carater excepcional aos nucleos
urbanos informais consolidados, atendidos os requisitos desta lei, dada a
impossibilidade de reversao da ocupacéo urbana.

A lei n°® 13.465/2017 (Lei da REURB) trouxe uma série de modificacbes
nos direitos reais reconhecidos no ordenamento juridico brasileiro, sobretudo
para contemplar situacdes faticas particulares das comunidades consolidadas e
ocupacdes irregulares que ocorreram com o0 processo de crescimento urbano
desordenado sem apoio estatal.

Dentre as inovacdes desta lei, visando a seguranca juridica da posse,
tem-se (TARTUCE, 2022, p. 313): a) a introduc¢ao no rol de direitos reais o direito
real de laje; b) foram modificados os regramentos da usucapido urbana coletiva,
da usucapido extrajudicial; c) regulamentacdo do sistema de arrecadacéo de
bens vagos para o caso de abandono de imoéveis; d) revogacdo das disposi¢cdes
anteriores atinentes a Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB) com a criacao
de novo regramento; e) criacao do instituto da legitimacao fundiaria.

Em que pese a legitimacado fundiaria possuir exigéncias semelhantes a
usucapido, tais como a de ndo ser concessionario, foreiro ou proprietario
exclusivo de imodvel urbano ou rural ou beneficiario de outros instrumentos de
regularizacdo fundiaria como a legitimacdo de posse ou fundiaria de imovel
urbano, é notério que a finalidade do instrumento é promover a regularizacéo de
comunidades ou areas favelizadas ndo passiveis de serem contempladas pelo
processo de legitimagéo da posse e usucapido extrajudicial que sao destinados
a areas que néo sao de dominio publico.
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No bojo da elaboracéo do art. 23 da referida lei, € de se depreender o
entendimento do legislador que se trata de um instituto com eficacia temporal
limitada a fatos de ocupacdo existentes até 22 de dezembro de 2016. Tal
caracteristica se distingue da usucapido a qual prevé uma série de requisitos de
comprovacdo da posse, que, contudo, podem ser demonstrados em qualquer
lapso temporal conforme a prescrigdo aquisitiva prevista em lei ndo estando
adstritas a esta data especifica.

Note-se o tratamento do legislador em regularizar areas em nucleos
urbanos informais consolidados, sejam de dominio publico ou privado, com
especial enfoque no reconhecimento pelo Poder Publico de décadas de
negligéncia e omisséo estatais no provimento da ocupacédo ordenada do solo,
sobretudo, no ambito urbano. Diferentemente da legitimacdo fundiéria, a
usucapido néo pode ser aplicada aos iméveis publicos por expressa vedacao da
CRFB/88.

Nesta linha, outra diferenca fundamental € que ha necessidade de
atuacdo do Poder Publico Municipal em instaurar os procedimentos de
regularizacado da REURB, diferentemente da usucapido em que a iniciativa parte
em regra dos particulares que a aproveitam. Sendo assim, € necessaria uma
identificacdo por parte do Poder Publico no sentido de demarcar as areas que
constituem nucleos urbanos consolidados de ocupacdes existentes até a data
de 22 de dezembro de 2016.

Quaisquer ocupacdes irregulares que surjam apos a referida data em
imoveis publicos ndo podem ser objeto de regularizacdo por meio da legitimacao
fundiéria, e, por vedacédo constitucional, também ndo podem pela usucapido. O
posicionamento ndo poderia ser diferente, pois o referido instituto visa corrigir
um erro histérico de omissdo estatal no planejamento e ordenamento dos
espacos urbanos, muitos deles surgidos antes mesmo da CRFB/88, a fim de
consolidar os mandamentos dos direitos fundamentais mais basicos do direito &
moradia digna e a seguranca juridica da posse.

Outro fator distintivo é a caracteristica do nucleo urbano que se deseja
conferir regularizar o qual deve ser consolidado, ou seja, “aquele de dificil
reversdo, considerados o tempo da ocupacgdo, a natureza das edificacbes, a
localizac&o das vias de circulacdo e a presenca de equipamentos publicos, entre
outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio” (Lei da Reurb, art. 11,
inciso 1ll). De fato, uma ocupac¢do com estas caracteristicas, seja em imovel de
dominio publico ou de dominio privado, advém de um processo de ocupacao
com lapso temporal longo e com tolerancia reiterada dos Poderes Publicos da
posse exercida sem qualquer atitude no sentido de reaver seus préprios imoveis.
Tal requisito de consolidacdo ndo € necessario no caso da usucapido de bens
particulares.

Sendo assim, o instituto da legitimagé&o fundiaria possui natureza juridica
forma originaria de aquisicéo do direito real de propriedade conferido por ato do
poder publico, com caracteristicas distintivas que Ihe sdo préprias que se
contrapde a usucapiao.

Por consequéncia, tal instrumento, ndo pode ser equiparado e tampouco
considerado como uma espécie de usucapiao.
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3. DIREITO DE PROPRIEDADE E DE MORADIA COMO VETORES PARA
CONCRETIZACAO DOS DIREITOS FUNDAMENTAIS E O PAPEL DO
ESTADO COMO LEGISLADOR CONSTITUCIONAL POSITIVO

O Direito & moradia adequada nao é uma novidade trazida pela Emenda
Constitucional n° 26, de 14/02/2000 no ordenamento juridico brasileiro. O
nascedouro do direito & moradia remonta da Declara¢do Universal dos Direitos
Humanos (DUDH) de 1948 o qual dispde em seu artigo XXV que:

Toda pessoa tem direito a um padréo de vida capaz de
assegurar a si e a sua familia satde e bem-estar, inclusive
alimentacao, vestuario, habitacdo, cuidados médicos e os
servigos sociais indispensaveis, e direito a seguranga em
caso de desemprego, doenca, invalidez, viuvez, velhice ou
outros casos de perda dos meios de subsisténcia fora de
seu controle. (BONALDI, 2018).

Em que pese sua néo internalizacdo formal no ordenamento juridico
brasileiro, sua observancia e aplicacdo séo praticas de observancia obrigatéria
dada a adeséao do Brasil a Organizacédo das NacOGes Unidas em 1947. A referida
Declaracgéo trata-se de “norma comum a ser alcancada por todos os povos e
nacdes”, de modo que o direito de habitacao integra “como a fonte originaria do
direito a moradia por trazer em si um nucleo de direitos da pessoa humana, que
foram posteriormente incorporados nos tratados do direito internacional”

O direito & moradia foi disciplinado em diversos tratados internacionais
dos quais o Brasil € signatario, tais como:

a) Convencao Internacional sobre a Eliminacdo de Todas as Formas de
Discriminacdo Racial, de 1965, que prevé a erradicacdo de qualquer forma de
discriminagédo, inclusive no ambito do direito & moradia;

b) Pacto Internacional dos Direitos Econémicos, Sociais e Culturais
(PIDESC) de 1966 o qual prevé que para que um ser humano seja livre, faz-se
necessario a superacdo da situacdo de miséria, que inevitavelmente esta
relacionada a seguranca da posse por meio de uma moradia digna;

c) Convencao Americana sobre Direitos Humanos (Pacto de Séo José
da Costa Rica), de 22 de novembro de 1969 no qual os “Estados partes se
comprometem a buscar a efetivacdo progressiva dos direitos econémicos,
sociais e culturais, através da implementacdo de medidas que utilizem todos os
recursos disponiveis”, entre outras que se sucederam.

Diante dos movimentos internacionais que buscaram concretizar o
direito a moradia como inerente a dignidade da pessoa humana, o Poder
Reformador editou a Emenda Constitucional n° 26, de 14/02/2000, a qual
conferiu ao direito a moradia o status de direito social fundamental, elevando a
importancia do bem juridico protegido que € o de prover a seguranca juridica da
posse e promover o direito de propriedade atrelada a sua fungéo social.

Tamanha & a importancia e relevancia mundial da teméatica do Direito a
Cidade que o um dos principais objetivos de desenvolvimento sustentavel
defendidos pela Organizacdo das Nacdes Unidas, organizagéo internacional da
qual o Estado Brasileiro faz parte, é o de “Tornar as cidades e 0s assentamentos
humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis”. Nesta linha, na meta
11.1 o Brasil se comprometeu em até 2030, garantir o acesso de todos a moradia
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digna, adequada e a preco acessivel; aos servigcos basicos e urbanizar os
assentamentos precarios de acordo com as metas assumidas no Plano Nacional
de Habitac&o, com especial atencao para grupos em situacao de vulnerabilidade.

Sendo assim, define-se como moradia digna,

a moradia adequada é um dos direitos humanos garantidos
a todos pela legislacao internacional e pela Constituicao
brasileira. Segundo o Comentario n°® 4 do Comité sobre os
Direitos EconOGmicos, Sociais e Culturais (Nac¢des Unidas,
1991), para que o direito a moradia adequada seja
satisfeito, h4 alguns critérios que devem ser atendidos,
incluindo: i) Seguranca da posse que garanta a protecao
legal contra despejos forcados, perseguicdo e outras
ameacas; ii) Disponibilidade de servicos, materiais,
instalacbes e infraestrutura como &gua potavel,
saneamento basico, energia para cozinhar, aguecimento,
iluminacdo, armazenamento de alimentos ou coleta de
lixo; iii) economicidade, com custo que ndo ameace ou
comprometa o exercicio de outros direitos humanos dos
ocupantes; iv) habitabilidade, onde a moradia precisa
garantir a segurancga fisica e estrutural proporcionando
espaco adequado, bem como protecdo contra o frio,
umidade, calor, chuva, vento, outras ameacas a
saude; v) acessibilidade, em que a moradia precisa ser
adequada aas necessidades especificas dos grupos
desfavorecidos e marginalizados ndo séao levados em
conta; e vi) localizagéo apropriada, em que a moradia ndo
pode ser isolada de oportunidades de emprego, servicos
de saude, escolas, creches e outras instalacfes sociais ou,
se localizados em areas poluidas ou perigosas (Fonte:
Brasil. Secretaria de Direitos Humanos da Presidéncia da
Republica Direito a moradia adequada. Brasilia:
Coordenacédo Geral de Educacdo em SDH/PR, Direitos
Humanos, Secretaria Nacional de Promocéao e Defesa dos
Direitos Humanos, 2013).

Assevera Flavio Tartuce (2022, p. 315) que na busca pela racionalizacéo
e efetivacdo da funcéo social da propriedade da posse urbana,

[...] os poderes publicos formulardo e desenvolverdo no
espaco urbano as politicas de suas competéncias de
acordo com os principios de sustentabilidade econémica,
social e ambiental e ordenacao territorial, buscando a
ocupacéo do solo de maneira eficiente, combinando seu
uso de forma funcional (art. 9.°, § 1.°, da Lei 13.465/2017).
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Sendo assim, a criacdo do instrumento da legitimacdo fundiaria foi
pensada pelo legislador para resolver a situacdo critica das ocupacfes
irregulares que se assentaram e se consolidaram em dominios publicos e
privados, com a finalidade de promover o direito a moradia digna, fornecendo
seguranca juridica na posse para que estes beneficidrios possam exercer outros
direitos fundamentais da Carta Magna de 1988.

4. LEGITIMACAO FUNDIARIA E VEDACAO DE USUCAPIAO DE BENS
PUBLICOS: UMA ANALISE DE CONSTITUCIONALIDADE

Note-se que a funcdo social € mandamento sem destinatario especifico,
atingindo tanto as propriedades de dominio privado quando as de dominio
publico. Sendo assim, é dever do Poder Publico dar a destinacdo adequada as
suas propriedades iméveis, sobretudo no Ambito urbano. E mister ressaltar que
nos nucleos urbanos informais consolidados houve um completo abandono do
Poder Publico seja na promocédo de politicas publicas eficazes para impedir a
proliferacdo de ocupacao desordenada nos espacos urbanos, seja pelo fato de
nao terem reivindicado judicialmente os imoOveis de que detém a titularidade,
denotando que tais espacos ndao cumpriram a funcado social a que se destinavam.

Importante ressaltar que o instrumento da legitimacao fundiaria obedece
a procedimento administrativo tipico criado pela lei inerente ao processo de
regularizacdo fundiaria, cujo reconhecimento de direitos ndo € impositivo,
devendo o Poder Publico Municipal analisar os projetos de regularizacdo e
decidir fundamentadamente por ato formal a instauragao da Reurb a “devera
proceder as buscas necessérias para determinar a titularidade do dominio dos
imoveis” (Lei da Reurb, art. 31).

Note-se que o procedimento atende aos principios fundamentais do
devido processo legal (CRFB/88. art. 5°, inciso LIV), bem como da ampla defesa
e do contraditério (CRFB, art. 5°, inciso LV), posto que prevé obrigacao de
notificar os “titulares de dominio, os responsaveis pela implantacdo do nucleo
urbano informal, os confinantes e os terceiros eventualmente interessados, para,
guerendo, apresentar impugnacdo no prazo de trinta dias, contado da data de
recebimento da notificacdo”, conforme §1° do art. 31 da lei do REURB, prevendo
processo extrajudicial para a solu¢do composicdo dos eventuais conflitos.

Sendo assim, os titulares de dominios sujeitos a regularizagdo podem
exercer o direito ao contraditorio e ampla defesa para defender seus interesses
e reivindicar seus dominios, inclusive os entes publicos. Note-se que ninguém
estd sendo privado de seus bens sem o devido processo legal, tampouco ao
arrepio da lei.

Legitimar a posse, seja em imdveis publicos ou privados, € mecanismo
que o direito fundamental a seguranca, posto que a seguranca juridica da posse
passa a ser assegurada por um titulo conferido pelo poder publico de maneira
legalizada, o que permitira que o exercicio de diversos outros direitos inerentes
a propriedade tais como o de usar, gozar e dispor de suas respectivas
propriedades, bem como o direito de reavé-la em juizo se necessario.

Quando se analisam as ocupacdes urbanas consolidadas por excessivo
decurso do tempo e inacao estatal, € de se concluir que, caso estas estejam em
propriedades publicas, tais bens publicos hdo de ser de dominio privado do
Estado, ou seja, ndo afetado a destinacéo publica dado ao abandono estatal.
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Sendo assim, tais bens sédo considerados dominicais e sdo passiveis de
disposicéo pelo Estado e, pelo processo de desafetacao, os bens com qualquer
finalidade publica de uso comum do povo ou de uso especial pelo Estado,
também sdo passiveis de disposi¢cdo pelo Estado por meio de lei.

Ademais, no que tange aos imoéveis publicos, rememore-se que €
possivel que o Poder Publico destine imdveis, sejam dominicais, sejam com a
finalidade especifica de promover habitacédo popular, para regularizar ocupacdes
urbanas dar seguranca juridica para que se tenha um inicio de direito & moradia
digna.

E mister ressaltar que a destinagdo da Regularizagdo Fundiaria Urbana
se volta para a “incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento
territorial urbano e a titulagcdo de seus ocupantes” (Lei de REURB, art. 9°). Desde
modo, o que a lei visa é justamente a inclusdo de contingentes da populacéo que
ficaram marginalizados por anos de inércia estatal, reinserindo tais pessoas
como sujeitos dos direitos mais basicos do Estado, qual seja o de acesso a uma
moradia digna com a qual possa ter seguranca de residir em carater perene e
habitual, para que dignamente possa estruturar o restante de sua vida.

Por meio da seguranca juridica da posse e o acesso ao direito a moradia
conferido pela Legitimacdo Fundiaria por meio da lei da REURB, tem-se a
potencializacdo dos principios fundantes da Republica Federativa do Brasil
sobretudo da cidadania e da dignidade da pessoa humana (CRFB/88, art. 1°,
incisos Il e 111). Além disso, a promocé&o de moradia digna garante o cumprimento
dos objetivos fundamentais da Republica, sobretudo o de construir uma
sociedade livre, justa e solidaria e de erradicar a pobreza e a marginalizacao e
reduzir as desigualdades sociais e regionais (CRFB/88, art. 3°, incisos | e ).

Ademais, estando o0s espacos demarcados e devidamente
regularizados, surge para o Poder Publico a chancela de legalidade necessaria
para que este possa prover servigos publicos a todos os integrantes daquele
ndcleo urbano, permitindo uma histérica reaproximacdo do Estado destas
comunidades, de modo que as populacdes mais necessitadas possam ser
atendidas em suas necessidades mais basilares. Adicionalmente, surge para o
Estado a legitimidade de exigir o cumprimento de deveres com relacéo aos reais
ocupantes dos imoveis, 0s quais, passando a condicéo de titulares do dominio,
podem contribuir economicamente com a geracao de impostos e com deveres
de protecdo ao meio-ambiente.

Em relacdo a protecdo ao meio ambiente, destaque-se que a
regularizacdo das propriedades por meio da legitimacdo fundiaria instaurada
dentro de um processo de Regularizacdo Fundiaria Urbana for¢ca o Poder Publico
a diagnosticar as areas de maior vulnerabilidade e de risco ambiental, de modo
que se pode chegar a uma composicdo que leve ao reassentamento destas
familias e uma obrigacdo do Poder Publico em revitalizar as areas necessarias
a recuperacéo de areas degradadas. Aléem disso, o processo de regularizacdo
fundiéria e de legitimagé&o fundiéria, traz o dever de o Poder Publico promover o
saneamento adequado a estas propriedades, de maneira a retirar as conexdes
de esgoto irregulares, preservando e recuperando a qualidade ambiental das
aguas que possam margear os terrenos e de aguas pluviais. A mesma sorte
segue a coleta de lixo.
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Como bem demonstrado no item 4.2, em que pese a natureza juridica
ser de aquisicdo originaria da propriedade, o instrumento da legitimacéo
fundiéria ndo se confunde com a aquisicdo da propriedade por usucapidao dado
ao fato de possuir muitas carateristicas distintivas, bem como pelo fato de que a
intencdo da Lei da REURB visa a regularizacdo fundiaria urbana. Sendo a
legitimacao fundiaria um instrumento completamente distinto da usucapido, e
que h& chancela e participacdo do Poder Publico para tal transmissdo de
dominio, resta inaplicavel a vedacgao constitucional de usucapir bens publicos do
§3° do art. 183 da CRFB/88.

Assim sendo, é possivel que, para fins de efetivacdo dos direitos
fundamentais mais basicos da CRFB/88, tais como o de moradia digna, os bens
publicos estatais possam ser destinados para a regularizacao fundiaria e passem
a integrar o patriménio minimo das pessoas em situagdo de vulnerabilidade
social, desde que o Estado o faca por meio de autorizacdo e procedimentos
previamente definidos em lei (emanacéo da vontade legitima do povo). E o caso
da Lei do REURB, a qual cumpre o papel de dar eficacia concreta a diversos
direitos e garantias fundamentais.

Por todo o exposto, tendo em vista que o instrumento da legitimacéo
fundiéria é concretizador de direitos e garantias fundamentais basicos do Estado
Brasileiro e ndo se confunde com a usucapido, € de se concluir pela
constitucionalidade do referido dispositivo do art. 23 da Lei da REURB.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

Conforme se elucidou no inicio o crescimento e a ocupacao dos espacos
urbanos ndo se deram de forma ordenada, de modo que, muitos espacgos,
publicos e privados foram irregularmente ocupados, tornando-se verdadeiras
“cidades autbnomas” diante da incapacidade de o Estado agir com politicas
habitacionais eficientes e que evitassem o fenébmeno da gentrificacéo.

Por décadas o Poder Publico em geral, sob a escusa de que os nucleos
urbanos informais ndo poderiam ser destinatarios de politicas publicas do Estado
diante do fato de estarem irregularmente ocupados, sobretudo quando se tratava
de imoveis de dominio publico, negou a prestacdo de servigcos estatais,
causando um estado, por vezes, de anomia que aprofundou as diferengas
sociais e marginalizagdo, bem como mitigou o provimento de direitos
fundamentais mais basicos.

Sendo assim, o Direito a Cidade e a o Estado de Bem-Estar Social vivem
desde entdo uma crise ciclica por ndo garantir o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e ndo garantir o bem-estar de seus habitantes nos
nucleos urbanos informais, desde antes da CRFB/88.

Sucessivos foram os diplomas normativos que tentaram, muitos sem
grande sucesso, regularizar as ocupacdes urbanas, mas até a Lei da REURB,
nenhum deles tinha efetivamente tentado inovar no sentido de abranger
ocupac0des consolidadas em imoéveis de dominio publico.

Com a Lei da REURB de 2017, foi criado o instrumento da legitimacéo
fundiéria criando uma forma de aquisicdo do direito real de propriedade aquele
gue detivesse em area publica ou privada, como sua, unidade imobilidria com
destinacdo urbana, integrante de nucleo urbano informal consolidado existente
em 22 de dezembro de 2016.

Por meio da ADI n°® 5.771/2017 a Procuradoria Geral da Republica
questionou a constitucionalidade da referida lei sob aspecto formal e a
constitucionalidade do instrumento de legitimac¢ao fundiaria sob o fundamento da
vedagédo de usucapir bens publicos do §3° do art. 183 e sob fundamento de que
isto chancelaria possiveis “grilagens” e acentuaria ainda mais as desigualdades
sociais. Data vénia, estes argumentos se mostraram insuficientes em face de
outros direitos fundamentais que estavam sendo reiterados violados a ponto de
beirar um estado de coisas inconstitucional por inacdo do Poder Publico nestes
nucleos urbanos informais consolidados.

Demonstrou-se no decorrer deste trabalho que o direito de propriedade
no espaco urbano, sobretudo com o advento da CRFB/88, ndo € um fim em si
mesmo, devendo para tanto ser exercido nos limites de sua fungédo social,
passando a carregar consigo normas limitadoras de Direito Publico.

Com o advento da Emenda Constitucional n°26/2000, o direito a moradia
passou a ser um direito social fundamental de todos, passando a gravitar em
conjunto com o direito de propriedade. Além disso, passou-se a ter uma
preocupacao maior com a democratizacdo dos espacos urbanos a fim de criar
politicas publicas inclusivas para a promocéo do acesso a moradia de maneira
universal.

Anais do EVINCI — UniBrasil, Curitiba, v.8, n.1, p. 179-195, out. 2022 189



ALLAN RODRIGO DE LIMA E JOSE OSORIO DO NASCIMENTO NETO

O Poder Publico no ambito de sua competéncia administrativa comum,
impOe dever de promover programas de construcdo de moradias e a melhoria
das condi¢cbes habitacionais e de saneamento basico, de proteger o meio
ambiente e de combater as causas da pobreza e os fatores de marginalizacéo,
promovendo a integragdo social dos setores desfavorecidos. Entretanto € no
ambito local das municipalidades que a regularizacdo fundiaria ganha
envergadura em sua importancia frente aos Planos Diretores dos Municipios.

A aquisicdo de propriedade por usucapido, em suas diversas
modalidades, se mostrou distinta da aquisicdo de propriedade pela legitimacao
fundiaria no ambito da REURB, de modo que este dltimo ndo pode ser
equiparado ao primeiro por possuir caracteristicas e tratamentos juridicos
proprios.

A legitimacdo fundiaria possui contornos proprios com incidéncia
temporal e espacial limitadas pela consolidacdo dos nucleos urbanos informais
até 22 de dezembro de 2016 assim reconhecidos pelo Poder Publico no ambito
do processo de regularizagéo fundiaria.

Este instrumento foi fundamental para tentar corrigir injusticas historicas
produzidas pela inércia estatal sobretudo daquelas comunidades assentadas em
imoveis de dominio publico, a tempos abandonados e néo reivindicados pelo
Poder Publico, permitindo que depois de varias décadas as pessoas destes
locais pudessem pela primeira vez ter direito a segurancga juridica de suas
posses por meio de um titulo que Ihes conferisse a propriedade.

Nesta senda, a legitimagéo fundiaria é instituto concretizador do direito
fundamental a propriedade e do direito a cidade, trazendo tais imoéveis de
dominios publicos e privados para a exercicio de suas respectivas funcdes
sociais promovendo o direito a moradia minimamente digna com seguranca
juridica que viabiliza o exercicio dos demais direitos inerentes a propriedade,
revertendo os processos de exclusdo social e de marginalizacao.

Assim sendo, a legitimacgdo fundiaria € instrumento infraconstitucional
qgue serve de vetor de concretizacdo de direitos constitucionais fundamentais
tendo em vista que:

i) d& destinacdo adequada as suas propriedades iméveis urbanos que
ndo cumpriam suas fungfes sociais mais basicas;

i) o procedimento obedece ao devido processo legal, bem como fornece
0s meios para exercicio do contraditério e da ampla defesa dos titulares de
dominio originarios;

iii) promove o direito fundamental a seguranca por conferir aos
ocupantes seguranca juridica da posse, tornando-se sujeitos de direito e
destinatarios legais de politicas publicas estatais;

iv) o reconhecimento juridico dos ndcleos urbanos informais
consolidados os incorpora novamente a tutela do Estado e concretiza o direito
social fundamental de ter acesso a uma moradia digna;

V) potencializa os principios fundantes da Republica da cidadania e da
dignidade da pessoa humana;

vi) cumpre os objetivos fundamentais da Republica tais como o de
construir uma sociedade livre, justa e solidaria e de erradicar a pobreza e a
marginalizacéo e reduzir as desigualdades sociais e regionais;

vii) protege o meio ambiente na medida em que o Poder Publico pode
prover servigos publicos de saneamento e coleta de lixo adequadas, bem como
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pode viabilizar a reparacdo de danos ambientais por meio de reassentamentos
e adequacdes em areas de risco;

viii) traz as pessoas para a participacao na construcéo do espaco urbano
das cidades tornando nossa sociedade mais democréatica;

ix) faz com que o Brasil honre seus compromissos assumidos em
tratados internacionais e junto a Organizacao das Nac¢des Unidas, entre outros;

Por fim, conclui-se que a vedacao do §3° do art. 183 da CRFB/88, nédo
se aplica ao instrumento da legitimacdo fundiaria, pois este ndo pode ser
considerado uma espécie de usucapido, bem como o fato de o referido
instrumento encontra robustos fundamentos nos parametros que constituem
bloco de constitucionalidade do ordenamento juridico brasileiro que permitem
concluir que esta norma € constitucional.
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