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Resumo

A regularizagao Fundiaria esta baseada no direto fundamental @ moradia digna previsto no artigo 6° da Constituigdo Brasi-
leira de 1988. O presente estudo tem como objetivo apresentar os aspectos juridicos e financeiros basicos da regularizagéo
fundidria, especialmente porque ambos precisam estar atendidos para que seja possivel a aplicagcdo da legislagéo e da
Constituicdo. Conclui-se pela possibilidade de regularizagéo fundiaria em diversos casos que ndo envolvem apenas orca-
mento publico. A metodologia da pesquisa utilizada é a reviséo bibliografica.
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Abstract

Land regularization is based on the fundamental right to decent housing contained in article 6 of the Brazilian Constitution of
1988. This study aims to present the basic legal and financial aspects of land regularization, especially because both need
to be met for the application of legislation and the Constitution to be possible. It is concluded by the possibility of land regu-
larization in several cases that do not involve only public budget. The research methodology used is the literature review.

Keywords: Decent housing. Land regularization. Public budget. Legal regularization.

Sumario
1. Introducao; Regularizagéao fundiaria e direito a moradia digna no Brasil; 2. Regulariza¢ao fundiaria e direito a moradia
digna no Brasil; 2.1 Nogao de direito a moradia digna; 2.2 Regularizagéo fundiaria para realizagdo da moradia digna; 3.

Aspectos juridicos e financeiros na regularizacao fundiaria; 3.1 Aspectos juridicos; 3.2 Aspectos financeiros; 4. Conclusoes;
Referéncias

29 Porto Alegre - RS - Brasil © Revista da ESDM © v. 7 = n. 13 (2021)



OLIVEIRA, Cristiane Catarina Fagundes de - Aspectos Juridicos e Financeiros na Regularizagdo Fundiaria

1. INTRODUCAO

No Municipio de Porto Alegre, no sul do Brasil, como em geral em outros municipios
brasileiros, ha regides mais afastadas do centro da cidade em que a densidade da popula-
¢ao € menor e as pessoas tém moradia que n&o s&o consideradas dignas. Em alguns casos,
as areas mais afastadas do centro tém densidade ainda maior, mas mesmo assim, ndo se
considera existir moradia digna. Em geral as areas mais afastadas tem precariedade de con-
di¢des urbanas, mas mesmo com adequado abastecimento de agua, rede elétrica e outros,
muitas vezes n&o ha como se caracterizar a moradia como digna por ndo se vislumbrar aos
moradores a propriedade ou a posse regular das moradias, de acordo com a lei civil.

A Constituicdo brasileira estabelece que o direito a moradia € um direito social no
artigo 6°: “Sao direitos sociais a educagao, a saude, a alimentagao, o trabalho, a moradia, o
transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a prote¢do a maternidade e a infancia,
a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituicao.” A Constituicdo também pre-
vé o principio da dignidade da pessoa humana. Diz-se entdo que, na Constituicao brasileira,
o direito a moradia significa moradia digna. A dignidade da moradia est4, de um lado, na
infraestrutura basica e nas condigdes urbanas, que dependem de aspectos financeiro-orga-
mentarios estatais, mas também, de outro, na condic¢éo juridica de regularidade da posse e
da propriedade.

Nesse sentido, a Constituicao de 1988, em seu art. 30, | e VIII, atribui aos municipios a
competéncia para garantir a moradia digna aos cidadaos que vivem naquele municipio. E os
municipios devem atuar para oferecer dignidade as moradias dos municipes. A dignidade da
infraestrutura e das condi¢cdes urbanas minimas requeridas nas leis locais depende essen-
cialmente de verbas orgcamentarias disponiveis para implantar melhorias de saneamento,
pavimentac&o de vias, e outros. E essencial também a anélise sobre quais as providéncias
municipais para oferecer dignidade juridica as moradias.

A regularizacéo juridica da posse e da propriedade pode ser organizada pelos 6rgaos
municipais, sendo para tal necessarios procedimentos relativos a aprovacgao de Projeto Ar-
quitetdénico-urbanistico e este, depois de aprovado, deve ser levado para Registro da pro-
priedade de cada lote, para cada uma das familias ocupantes. A regularizagdo da posse
pode ser conduzida para oferecer seguranga da posse, com a devida contratualizagdo da
posse em areas publicas, por exemplo.

A garantia, portanto, do direito social a moradia digna, ndo envolve apenas interven-
¢ao publica de natureza financeiro-orgamentaria. O direito a moradia digna, para ser ga-
rantido, envolve processos juridicos de natureza administrativa ou judicial, conduzidos com
base em leis municipais ou nacionais para regularizagédo da posse e da propriedade dos
moradores. E, nesse campo da dignidade juridica da moradia, ha varios pontos relevantes
sobre seu conteudo para serem discutidos, a fim de dar eficacia ao direito social a moradia.

Por fim, importa referir que se considera aqui o principio da moradia digna como
corolario constitucional no Brasil, sem olvidar da ideia de direito a moradia adequada (right
to adequate housing) fundada em documentos do direito internacional (UNHABITAT, 2021).
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2.REGULARIZAGAO FUNDIARIA E DIREITO A MORADIA DIGNA NO
BRASIL

2.1 NOGAO DE DIREITO A MORADIA DIGNA

O direito a moradia € um direito social, pois esta previsto na Constituigao brasileira
desta forma. O direito a moradia é fundamental e “como se trata dos direitos fundamentais
sociais, sao essenciais para o exercicio da democracia” (SILVA, 2014, p. 532).

O direito social a moradia previsto na Constituigéo brasileira no artigo 6° deve ser in-
terpretado em conjunto com o conteudo do art. 1° que trata da dignidade da pessoa humana
como base do Estado Democratico de Direito. Nesse sentido, se ha previsao do direito a
moradia e a dignidade da pessoa humana, entdo a moradia da pessoa humana deve conter
o atributo da dignidade em uma interpretagao sistematica do direito (FREITAS, 2010).

Assim, a moradia da pessoa deve ser digna, segundo a Constituigdo brasileira. A
moradia n&o é considerada digna se n&o possui uma parcela minima de regularidade ar-
quitetdnica e ambiental comparada com o que a sociedade pode oferecer para as moradias
consideradas dignas. Esse padrao minimo de formalidade inclui os servigos de fornecimen-
to de agua, energia elétrica, esgotamento sanitario e pluvial, transporte, vias de acesso
com pavimentacao, habitagdes em lotes ambientalmente adequados, entre outros. A falta
de acesso a estes padrdes, considerada informalidade, é preocupagao nas grandes capitais
(MARIGONI, 2011), especialmente no Brasil. Esse problema de dignidade da moradia atin-
ge as pessoas de baixa renda, pela caracteristica da estrutura historico-social de acesso a
moradia. No sentido histérico do urbanismo, Costa (2009, p. 45) refere a Carta do Urbanismo
para compreender as cidades modernas.

2.2 REGULARIZAGAO FUNDIARIA PARA REALIZAGAO DA
MORADIA DIGNA

Diante da realidade do direito a moradia e ainda para dar eficacia a este direito so-
cial, ha tempo as leis brasileiras fazem a previsao de “regularizagédo fundiaria” (Lei 10.257
de 2001, artigo 2°). Nos termos da Lei 11.977 de 2009, artigo 46, que apesar de revogada
ainda é aplicavel para as situagdes administrativas em curso, a regularizacéo fundiaria é
um conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais dirigidas a pessoas de
baixa renda para tornar digna suas moradias. De forma semelhante, a Lei 13.465 de 2017
que atualmente dispde sobre a regularizagédo fundiaria rural e urbana (PEDROSO, 2018),
preceitua que a regularizagao fundiaria urbana (REURB) abrange medidas juridicas, urba-
nisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagao dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulagao de seus ocupantes.

Veja-se, todavia, que a dignidade da moradia no sentido da regularidade da posse e
propriedade nao é dirigida apenas as pessoas de baixa renda, mas a todos aqueles que,
apesar de condi¢cdes em padrdo adequado de servigos urbanos, ndo possuem regularidade
registral da sua propriedade. Assim foi a op¢ao dessa Lei 13.465 de 2017 ao distinguir duas
modalidades de REURB em seu art. 13:

| - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizagéo fundiaria aplicavel aos
nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por populagéo de bai-

31 Porto Alegre - RS - Brasil = Revista da ESDM = v. 7 =2 n. 13 (2021)




OLIVEIRA, Cristiane Catarina Fagundes de - Aspectos Juridicos e Financeiros na Regularizagéo Fundiaria

xa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal; e Il - Reurb de
Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizagéo fundiaria aplicavel aos nucleos
urbanos informais ocupados por populagao nido qualificada na hipétese de que
trata o inciso | deste artigo.

As modalidades tém sido diferenciadas pela doutrina (CORREIA, 2017), mantendo-se
a ideia constitucional da dignidade da moradia.

Portanto, essas leis consideram dois sentidos da regularizagédo fundiaria, pois tém
como base a ideia de que moradia digna € aquela que tem: i) a infraestrutura e condigbes
urbanas minimas segundo as leis locais e ii) a propriedade e a posse regular de acordo com
a lei civil.

Desde a origem no pos-constituigao, a Lei 10.257 de 2001, que é chamada de Estatu-
to das Cidades, permite aos Municipios, instituir as politicas urbanisticas e de regularizagao
fundiaria. Nesse sentido, Saule Jr. (2006, p. 221) refere a necessidade de analisar o direito a
moradia como nucleo central do direito a cidade sustentavel prevista no Estatuto da Cidade.

O significado e a importancia da regularizacéo fundiaria, em todos os seus aspectos,
tem sido discutida ha tempos na doutrina brasileira. Nesse sentido ALFONSIN (2007, p. 35):

[...] em cujo processo, sob os aspectos juridico, fisico e social, objetiva legali-
zar a permanéncia de populagdes moradoras de areas urbanas ocupadas ir-
regularmente para fins de habitagao, implicando acessoriamente melhorias no
ambiente urbano, no resgate da cidadania e da qualidade de vida da populagéo
beneficiaria.
A politica urbana, portanto, é entendida como um setor de atuagao do estado que trata
da ordenacao do territorio das cidades, mediante alocagéo do espago entre os diversos usos
que o disputam (PINTO, 2014, p. 46). Nesse sentido, a politica urbana é essencialmente da

competéncia do Municipio.

Fica claro, entdo, que o objetivo da regularizagéo fundiaria é assegurar o direito social
a moradia digna prevista na Constituicdo brasileira. Em sentido préximo, Mukai (2007, p. 66)
afirma: “o direito a moradia ndo se resume a programas habitacionais, mas sim as condigdes
de habitabilidade proporcionadas pelos centros urbanos”. Disso se vé ideia do amplo con-
teudo do direito a moradia digna.

A regularizacao fundiaria abrange duas situagdes distintas: tanto os casos de lotea-
mento irregular como de ocupacgao clandestina. Em ambos os casos as pessoas estdo mo-
rando sem a propriedade formal da area. Nesse sentido, Maluf (2012, p. 850) faz a distingéo:

Existe, entretanto, uma diferenca entre loteamento clandestino e irregular. O
clandestino é aquele que nao tem aprovagéo alguma, nem no registro de imo-
veis, nem na prefeitura, nem nada, o irregular, € aquele que a pessoa consegue
aprovar na prefeitura, mas ndo leva o registro imobilidrio esse é menos grave,
pois ja foi comegado parte desse processo de loteamento.

Nesses casos a regularizagao fundiaria tem dois significados principais. O primeiro é
assegurar 0s servigos basicos para a dignidade da moradia, como fornecimento de agua,
energia elétrica, alguma forma de pavimentagdo e de esgotamento sanitario, bem como
escoamento pluvial adequada a area, servigos estes que, segundo a Lei n° 6.766 de 1979,
deveriam ter sido implantados pelo loteador da area (proprietario regular da area total). O
segundo significado é a segurancga individual da posse ou da propriedade da area que serve
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como moradia. Essa segurancga deve ser observada sob a perspectiva de todas as pessoas
que la vivem, ultrapassando o interesse apenas individual.

Nesse contexto, pode-se classificar duas situagdes: loteamentos irregulares e ocupa-
¢bes clandestinas (nos dois casos as pessoas moram em locais em que nao tém proprie-
dade e nem posse reconhecida juridicamente por instrumento legal proprio). Em ambos os
casos os moradores, em geral, ndo tem atendido o direito a moradia digna em seus dois
aspectos: servigos de infraestrutura urbanistica e regularidade da posse e da propriedade.

3.ASPECTOS JURIDICOS E FINANCEIROS NA REGULARIZACAO
FUNDIARIA

3.1 ASPECTOS JURIDICOS

Para os casos de regularizacao de loteamentos irregulares, as providéncias de se-
guranga da posse e/ou propriedade passam por solugdes coletivas. A solugéo pode ser por
instrumentos urbanisticos de registro do loteamento com regimes de registro mais facilita-
dos, com regulacao administrativa da corregedoria do Tribunal de Justica (chamado Regula-
mento More Legal), ou por instrumentos como a demarcagao urbanistica prevista pela Lei n®
11.977/09, apenas para os casos de regularizagao ja iniciados antes da revogacao dessa lei,
ou ainda pelos instrumentos da REURB-S ou REURB-E da Lei 13.465 de 2017. Isso porque,
com esses tipos de instrumentos, € possivel regularizar a propriedade por meio de um unico
procedimento que resultara, ao final, na abertura de matriculas individualizadas (registros de
propriedade) em nome de cada morador, de acordo com seu lote.

Nesse sentido € competéncia municipal a implementagao de regularizagao juridica
nas areas da cidade em que, mesmo que haja alguma infraestrutura basica (muitas vezes
abastecimento de agua e luz) ainda € preciso a regularizagao juridica da posse e da pro-
priedade.

O instrumento da concessao do titulo de legitimagao de posse pelo municipio, que se
convertera em propriedade sem qualquer intervencédo do Poder Judiciario, previsto na Lei n°
11.977 de 2009, artigo 60, foi utilizado e ainda esta em tramitacdo em poucos casos. Veja-se
a previsao legal:

Art. 60. Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida anteriormente,
o detentor do titulo de legitimagéo de posse, apds 5 (cinco) anos de seu registro,
podera requerer ao oficial de registro de imoéveis a conversdo desse titulo em
registro de propriedade, tendo em vista sua aquisi¢ao por usucapido, nos termos
do art. 183 da Constituicao Federal.

De outro lado, ja estdo sendo aplicados de forma ampla, os instrumentos da REURB-
-S ou REURB-E da Lei 13.465 de 2017. Veja-se a previsédo do seu art. 9°:

Art. 9° Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e procedimentos
aplicaveis a Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb), a qual abrange medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagao dos nu-
cleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagao de seus
ocupantes.

§ 1° Os poderes publicos formulardo e desenvolverao no espaco urbano as
politicas de suas competéncias de acordo com os principios de sustentabilidade
econdmica, social e ambiental e ordenagao territorial, buscando a ocupagao do
solo de maneira eficiente, combinando seu uso de forma funcional.

33 Porto Alegre - RS - Brasil © Revista da ESDM © v. 7 © n. 13 (2021)



OLIVEIRA, Cristiane Catarina Fagundes de - Aspectos Juridicos e Financeiros na Regularizagéo Fundiaria

§ 2° A Reurb promovida mediante legitimagao fundiaria somente podera ser
aplicada para os nucleos urbanos informais comprovadamente existentes, na
forma desta Lei, até 22 de dezembro de 2016.

Importante ressaltar que para aplicagao pratica dos instrumentos da REURB-S e
REURB-E e para a formulagéo dos procedimentos, tem sido de valia o debate realizado em
conjunto com os registradores de imoveis (PAIVA, 2018).

Nos procedimentos de regularizagdo fundiaria, uma vez cadastradas as areas onde
havera atuagdo municipal, se inicia pela elaboragdo de um Projeto de Regularizagédo da area
total com definicao das partes de terra para cada um e das areas de uso comum como, por
exemplo, pragas e escolas. Depois de feito o Projeto e aprovado no 6rgao administrativo
municipal especifico, ainda é preciso registrar as propriedades no Registro de Imdveis para
que seja regularizada a propriedade de cada familia. Os requerimentos administrativos po-
dem ser de iniciativa municipal, dos interessados e de outros 6rgaos, conforme previsao na
Lei 13.465 de 2017.

Um dos dados importantes sobre o andamento destes processos de regularizagao
€ a participacdo das pessoas, moradores do local, que devem ter contato constante com
todas as fases do processo. Em muitos casos deve ser estimulada a criacdo de associa-
¢bes de moradores e cooperativas habitacionais para que haja mais participagdo em todo
O processo.

Até aqui foram expostas as questbes de regularizagdo de loteamentos irregulares
de forma coletiva. De outro lado, no caso de ocupacgbes clandestinas, em que nao houve
previamente um loteador que iniciou um Projeto regular para aprovagao municipal, em geral
a ocupacgao de lotes € bem mais desorganizada, com vias (ruas) publicas consolidadas,
com metragens muito distintas e as vezes de largura insuficiente e, assim, com maior di-
ficuldade de registro de todo um loteamento. Por se tratarem de ocupagdes consolidadas
no tempo, em geral ja foram resolvidos problemas basicos de acesso a servigos minimos,
entado colocados a disposigao, nos limites da sua competéncia, pelo municipio. No caso de
ja se ter iniciado por algumas pessoas, por meio de seus advogados, processos individuais
de obtengao de propriedade de cada lote por meio de agdes de usucapides individuais junto
ao Poder Judiciario, o municipio acaba por dar continuidade a essa forma de regularizagao
fundiaria que depende do Poder Judiciario.

Alguns casos de regularizagao fundiaria no Municipio de Porto Alegre sdo acompa-
nhados pelo CEJUSC — Centro Judiciario de Solucao de Conflitos e Cidadania do Tribunal
de Justica do Estado do Rio Grande do Sul. No caso, sdo processos possessorios em curso,
que estdo em fase de conciliagao e que foram suspensos e remetidos a este 6rgao. O ob-
jetivo é que um processo litigioso envolvendo posse e propriedade possa originar tratativas
de regularizagéo da area com titulagéo aos ocupantes, com a final regularizagdo da area. O
papel do judiciario na condugéo de solugéo conciliada nos casos de regularizagéo fundiaria
em que ha conflito judicial tem crescido de importancia em muitos municipios do Brasil.

De outro lado ainda, permanecem em tramitacdo muitos processos judiciais mais an-
tigos, em que a solugao juridica para assegurar o direito a moradia digna incluia o ingresso
com agdes de usucapido individuais junto ao Poder Judiciario. No caso do Municipio de
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Porto Alegre, tais acbes eram interpostas pela Procuradoria do Municipio com base na Lei
municipal de Porto Alegre n°® 7.433 de 1994. Essa lei permite que a procuradoria atue com
procurador como advogado gratuito, representando pessoas individuais em loteamentos
originados clandestinamente, e hoje consolidados, quando uma politica de registro do lotea-
mento como um todo se torna demasiadamente complexa.

Portanto, o fundamento legal para a regularizagao fundiaria por meio de representa-
¢ao de partes individuais em agao de usucapiao esta no art. 4° da Lei n® 7.433 de 1994, uma
vez que se trata de cidadaos necessitados:

Art. 4° - A Assisténcia Juridica Municipal compete:

| — atuar na defesa dos interesses dos cidadaos e entidades municipais neces-
sitados, em questdes relativas a regularizacdo fundiaria de terrenos urbanos,
fornecendo orientagéo juridica, promovendo agdes, contestando, reconvindo e
recorrendo.

Também ainda é forma de regularizagao fundiaria individual ou coletiva quando a
defensoria publica ingressa com agéao judicial de usucapido em nome de seus assistidos.

Na questédo dos requisitos para ingresso com essas agdes de usucapido, como ja se
disse, em que pese se tratar de usucapides individuais, todas as agdes fazem parte da regu-
larizagao fundiaria pelo contexto da ocupacgao. O fundamento juridico de todas essas acdes
€ a usucapiao prevista na Constituicao de 1988, regulado da mesma forma pelo Estatuto da
Cidade (Lei n°® 10.257/01) e pelo Codigo Civil. Vejam-se os dispositivos:

Art. 183 da Constituicao de 1988:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicgao, utilizan-
do-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que
néo seja proprietario de outro imovel urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serédo conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imoveis publicos nao serdao adquiridos por usucapiao.

Art. 9° Estatuto da Cidade

Art. 9° Aquele que possuir como sua area ou edificagdo urbana de até duzentos
e cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi-
¢ao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio,
desde que nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio sera conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez.

Art. 1240 do Cadigo Civil

Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e cin-
quenta metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposicao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde
que nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concesséo de uso serédo conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° O direito previsto no paragrafo antecedente ndo sera reconhecido ao mes-
mo possuidor mais de uma vez.
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Como se percebe, todos os dispositivos apresentam requisitos semelhantes para o
reconhecimento da usucapido como modo de aquisicdo da propriedade: a) area ou edifica-
¢ao urbana privada de até 250 m?; b) uso para moradia; c) prazo de 5 anos de posse sem
oposic¢ao; d) o possuidor ndo pode ser proprietario de outro imovel.

De outra parte, ainda que sem posicao final do Supremo Tribunal Federal, a discussao
sobre a possibilidade de usucapiao de area menor que 250 m? em edificagao (apartamentos
em edificio, por exemplo) parece ter perdido o sentido diante da previsao expressa no art. 9°
do Estatuto da Cidade quando menciona “area ou edificagdo urbana”. Nesse sentido, ja se
entendia com Schafer (2003) desde o inicio da vigéncia do Estatuto da Cidade, e também
hoje, Mendes sustenta que nao poderia haver uma “distingdo hermenéutica que excepcio-
nasse os imoveis edificados da incidéncia do usucapido” (2014, p. 354).

Por fim, é possivel ainda observar sobre os requisitos para adquirir a propriedade por
meio de usucapido (SCHAFER, 2003), que ndo se exige a prova de justo titulo e boa fé,
basta a moradia, e ainda a prova de nao ser proprietario de outro imoével urbano se faz pela
certidao negativa dos Registros de Iméveis do municipio onde se localiza o imével objeto do
pedido de usucapiao.

Portanto, atualmente, para a conducéo da regularizagao fundiaria por meio da agao
de usucapiéo individual junto ao Poder Judiciario, & possivel ingressar com a acgéo judicial
de usucapiéo, representando o morador que pretende ter assegurada a seguranga da pro-
priedade. A petigdo inicial deve ser instruida com descrigéo dos fatos da posse para moradia,
os fundamentos juridicos do pedido (constitucional, estatuto da cidade e cddigo civil, como
retro) e a prova do seu direito, juntando planta do imdével a ser usucapido, com memorial des-
critivo, ambos firmados por técnico (engenheiro, por exemplo), com Anotagdo de Responsa-
bilidade Técnica. E necessaria a citacdo do proprietario oficial (isto é constante do Registro)
da area total onde se insere o imével objeto da posse e a citagdo dos confrontantes, além
de expedicao de edital para os réus em lugar incerto e os eventuais interessados. Seréao
intimados os representantes das Fazendas Federal, Estadual e Municipal para dizer do inte-
resse, tendo em vista que nao é possivel a usucapiao de area publica. O representante do
Ministério Publico intervém no processo, obrigatoriamente.

Todavia, foi aprovada, em 16 de marco de 2015, a Lei n° 13.105, o novo Cddigo de
Processo Civil, que passou a vigorar desde 18 de margo de 2016. E o processo de usucapiao
sofreu varias alteragdes segundo essa nova lei, sem alterar a estrutura inicial das agdes.

Mas a grande alteracao foi a criagdo de um processo de usucapido que nao é feito
junto ao Poder Judiciario, mas diretamente junto ao servico de Registro de Iméveis. E um
processo de natureza administrativa, em que o novo Codigo de Processo Civil, no art. 1.071
trouxe alteragdes significativas na Lei de Registros Publicos, Lei n® 6.015/73, criando esta fi-
gura do usucapiao extrajudicial (ou administrativo). O art. 1.071. O Capitulo Il do Titulo V da
Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos), passa a vigorar acrescida
do art. 216-A em que se arrola o procedimento.

De inicio, pode parecer um avango no sentido de um movimento para evitar a demora
dos processos junto ao Poder Judiciario, para dar celeridade na sua resolugdo. Em olhar
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mais detalhado, entretanto, percebe-se o contrario.

Esse pedido de usucapido extrajudicial previsto a partir da alteragédo da Lei de Regis-
tros Publicos pelo novo Cdadigo Civil constitui uma nova regulamentagao, ainda nao antes
prevista na ordem juridica. Mas os efeitos dessa alteracdo podem néo trazer celeridade ou
maior grau de efetivagdo ao direito fundamental a moradia em razdo de sua regulagao com
mais requisitos, que o atual regime. Fica mais complexa exatamente a fase de citacdes e
intimagdes, que é a mais demorada. Ademais, ainda exige presenga de advogado, mesmo
sendo em ambito ndo judicial, o que ndo simplifica os procedimentos para os moradores de
baixa renda. Por varias destas razbes parece que tal forma de usucapiao individual ndo tem
papel relevancia na regularizagao fundiaria.

Explica-se que atualmente ha certo consenso no sentido de que a regularizagéao juri-
dica por instrumentos individuais como usucapiao deve ser utilizada de forma excepcional,
pois a ideia é substituir a solu¢ao individual por solugdes coletivas.

3.2 ASPECTOS FINANCEIROS

Cidades como Porto Alegre, no sul do Brasil, de porte médio, mas também cidades
maiores € menores, um problema antigo da urbanizagao segundo SILVA (2010, p.381), tém
dificuldade de afirmar que seus moradores tem acesso a infraestrutura e condi¢cdes urba-
nas minimas, incluindo os servigos de fornecimento de agua, energia elétrica, esgotamento
sanitario e pluvial, transporte, vias de acesso com pavimentacao e habitagdes em lotes am-
bientalmente adequados. E se nao forem identificados tais servicos minimos, nao é possivel
caracterizar as moradias como dignas.

Como ja se afirmou, segundo a legislacao, € dever do loteador fornecer a infraestru-
tura minima necessaria inicial ao implantar o parcelamento do solo, mas nao € o que ocorre
em muitos casos. Diante da falta de servigos, o poder publico é instado a fornecer a infraes-
trutura e condigbes minimas de moradia, servigos estes que, como se disse, segundo a Lei
n°® 6.766 de 1979, deveriam ter sido implantados pelo loteador da area (proprietario regular
da area total).

O que ocorre em geral € a reivindicagdo da comunidade pelos servigos de infraes-
trutura relacionados a moradia digna, ja que o loteador, em regra, pelas mesmas razdes
pelas quais ndo concluiu o processo do registro do loteamento, também nao implementou os
servicos a que estava obrigado. Veja-se, inclusive, que o loteador que ndo implementou os
servigos basicos de fornecimento de agua, energia elétrica, alguma forma de pavimentagao
e de esgotamento sanitario, bem como escoamento pluvial adequada a area, como se disse,
esta incorrendo em crime previsto pela Lei n°® 6.766/79 no seu artigo 50:

Art. 50. Constitui crime contra a Administragdo Publica.

| - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do
solo para fins urbanos, sem autorizagdo do érgdo publico competente, ou em
desacordo com as disposi¢oes desta Lei ou das normas pertinentes do Distrito
Federal, Estados e Municipios.

A infraestrutura urbanistica (assim como também de posse e propriedade, cujas so-
lugbes juridicas ja se descreveu), portanto, é responsabilidade do loteador (que se nao o fiz
podera ser processado em juizo) ou em caso de nao implantacéao efetiva pelo loteador, o
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Municipio devera fazé-lo. As providéncias do Municipio serao acgdes judiciais ou, em caso
de a solugao nao for realizada no Poder Judiciario, dependera de verba publica disponivel
para as melhorias.

Nesse sentido a doutrina no Brasil (ALFONSIN e FERNANDES, 2006) refere que
também se regulariza fazendo obras de infraestrutura que nao foram feitas por aqueles que
parcelaram o solo. Um dos elementos essenciais, portanto do direito a moradia digna.

A questédo da disponibilidade orgamentaria é relevante, pois exige planejamento e
organizacao de prioridades, e, deve-se lidar com a realidade da finitude de recursos diante
das demandas sempre crescentes pelo acesso as condi¢des urbanas.

Para a implantagéo dos servigos, € relevante a participagdo da comunidade, em uma
parceria com o poder publico para implantacado dos servigos de infraestrutura minima neces-
saria para caracterizar a dignidade da moradia. E possivel instrumentalizar essa parceria a
partir de aproximagao da comunidade de forma direta, por lideres comunitarios, instrumen-
tos como orgamento participativo e ainda pela organizagédo de associagdes de moradores e
cooperativas habitacionais.

O papel dos Conselhos Municipais também desempenha fundamental aporte para a
organizagao dos debates sobre as prioridades de urbanizagédo na cidade. Conselhos como
de Habitagdo e de Desenvolvimento Urbano Ambiental, com participagao por regides da
cidade, auxiliam nas decisdes do orcamento publico destinado a infraestrutura.

Por fim, é certo que as dificuldades financeiro-orgamentarias ndo séo de todo intrans-
poniveis e nesse sentido cabe referir a ideia de JACOBS (2011, p. 295): “As cidades vivas
tém uma estupenda capacidade natural de compreender, comunicar, planejar e inventar o
que for necessario para enfrentar as dificuldades.” Entende-se que nao é tarefa facil a cida-
de realizar o direito da moradia digna, mas de qualquer forma é possivel.

4. CONCLUSOES

Ao final, resta claro que o direito social a moradia, no Brasil, deve ser entendido como
direito a moradia digna e que tal se relaciona a dois aspectos: a) a existéncia de infraestrutu-
ra urbanistica, incluindo os servigos de fornecimento de agua, energia elétrica, esgotamento
sanitario e pluvial, transporte, vias de acesso com pavimentacao e habitagdes em lotes
ambientalmente adequados e b) a regularidade juridica da posse e da propriedade, segundo
as leis civis.

Aregularizacao fundiaria é a forma de enfrentamento para realizagéo do direito a mo-
radia digna e em geral se utilizam dois tipos de instrumentos para regularizagao fundiaria da
posse e da propriedade: i) agdes judiciais de usucapiao individual junto ao Poder Judiciario,
como forma de regularizagao fundiaria para obtencéo do direito a propriedade da moradia
e ii) procedimentos administrativos, de acordo com a legislagéo de regularizagéo fundiaria,
baseada em projetos urbanisticos de toda a area utilizada pelos moradores, de modo a apro-
var e registrar as propriedades individuais Esse direito significaria o aspecto de seguranca
do direito fundamental & moradia.
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De outro lado, ha desafios financeiros e orgamentarios para serem enfrentados, dian-
te da necessidade de implementagao de infraestrutura urbanistica minima. Esses desafios
devem ser enfrentados com a participagao ativa da propria comunidade envolvida junto ao
poder publico.

A realizagdo do direito a moradia por meio da regularizagéo fundiaria demanda o
exercicio das competéncias municipais em parceria com os moradores, por meio de agcdes
administrativas com participagao e transparéncia, para dar conteudo e efetividade ao direito
social a moradia digna.
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