H-.%‘L
PFDC

MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
PROCURADORIA FEDERAL DOS DIREITOS DO CIDADAO

PGR-00625347/2018

Nota Técnica n° 9/2018-PFDC, 07 de novembro de 2018

Tema: Lei 13.465/2017. Regularizagdo fundiaria urbana.
Ref. P.A. N° 1.00.000.017210/2018-19 - Grupo de Trabalho Direito a Cidade ¢ Moradia
Adequada

1. A Lei n°® 13.465/2017 disciplinou integralmente a regularizagdo fundidria de
nlcleos de ocupacdo informal em areas urbanas, tendo revogado expressamente a disciplina da

matéria constante na Lei n°® 11.977/2009.

2. Nao houve apenas uma mudanga de disciplina legislativa, mas, de fato, uma total
mudanga de paradigma tedrico no tocante a regularizagdo fundiaria urbana (Reurb).! Ademais,
buscou-se, essencialmente, ampliar a autonomia dos municipios nesse processo €

desburocratizar a Reurb.

3. A Procuradoria-Geral da Republica ajuizou a Ag¢do Direita de
Inconstitucionalidade n° 5.771 em face da totalidade Lei 13.465/2017, alegando, em apertada
sintese, auséncia de urgéncia para a edi¢do da Medida provisoria n® 759/2016 (convertida, ap0s,
na lei ora analisada) e, no ambito material, um tratamento incompativel da lei com o direito
constitucional a moradia adequada, com a participagdo popular no planejamento da cidade e com

a necessidade de observancia de planos diretores e licenciamentos ambiental e urbanistico.

4. Embora se devam respeitar os fundamentos da ADI, fato ¢ que, durante seu
tramite e enquanto ndo se suspenderem os efeitos da Lei n® 13.465/2017, esta continuard a
regular a Reurb no pais, ndo sendo licito paralisar os procedimentos que nela se fundamentam

por prazo indefinido, até que o STF se posicione definitivamente sobre o tema.

5. Por essa razdo, este Grupo de Trabalho, na tentativa de viabilizar a atuagdo efetiva
do MPF na tutela do direito a moradia adequada, resolveu elaborar o presente documento, no
qual identifica pontos relevantes da legislagdo vigente e os principais cuidados que devem ser

adotados para que um processo de Reurb ndo venha a fragilizar o direito a moradia de pessoas

1 Sobre essa perspectiva, vide o seguinte artigo, disponivel em: http://www.e-
publicacoes.uerj.br/index.php/rdc/article/view/32040.
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em estado de vulnerabilidade.

6. Antes de se adentrar numa analise mais aprofundada da legislacdo, ¢ importante
apontar alguns conceitos basicos para a compreensao do tema. Deve-se dar especial atengdo aos
seguintes institutos (cuja norma legal que o conceitua serd indicada, ndo sendo transcrita no
presente documento para evitar desnecessario alongamento): a) nicleo urbano, nucleo urbano
informal e ntcleo urbano informal consolidado (art. 11, I, II, III, da Lei n°® 13.465/2017; b)
demarcagdo urbanistica (art. 11, IV, da Lei n® 13.465/2017).

7. Ademais, uma pequena diferenciacdo deve ser feita. Haverd duas hipoteses
distintas de regularizagao fundidria urbana: a regularizagdao por interesse social (Reurb-S),
focada para populacdo predominantemente de baixa renda; e a regularizacdo de interesse

especifico (Reurb-E), para as demais hipdteses (art. 13, 1 e II, da Lei n°® 13.465/2017).

8.. Repare-se que a definicio de populagdo de baixa renda ficou a cargo de ato
normativo do Poder Executivo municipal. H4 a vantagem de cada municipio poder refletir
melhor a sua realidade socioecondmica, mas ha que se ter cuidado para evitar o desvirtuamento
do instituto para aplicar a Reurb-S a uma populagdo que nao seja, de fato, de baixa renda. As
diferengas entre as duas modalidades, naquilo que seja de maior importancia, serdo destacadas

ao longo do texto.

9. Iniciando a analise, percebe-se que um ponto positivo da nova legislagao foi a
simplificagdo dos procedimentos da Reurb. Um desses pontos, no tocante a Reurb-S (interesse
social), foi a isencdo de emolumentos e custas de diversos atos registrais, nos termos do art. 13,
§1°, da Lei 13.465/2017. Outrossim, tais atos registrais independem da comprovacao de

pagamento de tributos e penalidades, conforme art. 13, §2°, do mesmo diploma legal.

10. Ja o art. 13, §4°, admite que a Reurb contemple o uso misto de atividades no
nucleo urbano, a fim de permitir a integrag@o social e a geragdo de emprego. Alids, ¢ importante

que o processo de Reurb reflita a realidade existente nos nucleos, como se debatera abaixo.

I1. Inovagdo também benéfica foi a inser¢do de um amplo rol de legitimados, no art.
14 da Lei 13.465/2017, para requerer o procedimento de Reurb, destacando-se a legitimidade do

Ministério Pablico. Ha que se ressaltar a legitimidade dos proprietarios dos terrenos, loteadores
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e dos incorporadores, o que pode gerar situacdes de mascaramento de ilegalidades. Porém, o
legislador ressalvou a responsabilidade administrativa, civil e criminal destes no art. 14, §3°,

desta lei, devendo o MP zelar pela sua efetiva responsabilizacao.

12. A Lei 13.465/2017 trouxe um amplo rol de instrumentos passiveis de utilizagao
na Reurb em seu art. 15. Alguns deles sdo figuras juridicas inéditas no ordenamento brasileiro,

com acentuado destaque para a legitimagao fundiaria.

13. Dentre as medidas de simplificacdo, aponta-se o disposto no art. 17 da Lei, que
permite, na Reurb-S em terras publicas, um unico ato para registrar o projeto de Reurb e

conceder direito real aos beneficiarios.

14. Ap0s intensas criticas na tramitagdo da Medida Provisoria, o legislador decidiu
preservar a figura das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), prevendo-as no art. 18. As
ZEIS sdo um importante instrumento de planejamento urbanistico, no qual se identifica uma
regido cuja populacdo enfrenta especial vulnerabilidade e se busca dar a ela o tratamento
urbanistico e social adequado. Nos termos da atual Lei, porém, trata-se de instrumento
facultativo para fins de Reurb, conforme art. 18, §2°, o que se pode entender como uma medida

de desburocratizacdo, mas também uma fragilizacao do planejamento urbano.

15. Nos arts. 19 a 22 da Lei 13.465/2017, ¢ disciplinado o procedimento de
demarcacdo urbanistica, no qual ¢ feito um levantamento e caracterizagdo da area a ser

regularizada. Trata-se, contudo, de ato ndo obrigatorio para a Reurb (art. 19, §3°).

16. Segundo o art. 11, IV, da Lei 13.465/2017, compreende-se a demarcacio
urbanistica como o procedimento destinado a identificar os imdveis publicos e privados
abrangidos pelo nucleo urbano informal e a obter a anuéncia dos respectivos titulares de direitos
inscritos na matricula dos iméveis ocupados, culminando com averba¢ao na matricula destes

imoveis da viabilidade da regularizacdo fundiaria, a ser promovida a critério do Municipio.

17. O tratamento dado a demarcacdo urbanistica buscou a facilitagdo do
procedimento, inclusive com a possibilidade de delegacdo de alguns atos aos registros de
imoveis (art. 20, §5°). Ademais, a demarcagdo trard uma fiel caracterizacdo da area, com

identificacdo das construgdes, equipamentos, proprietarios e possuidores existentes, bem como a
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notificacdo dos interessados para eventuais impugnagdes. Ao fim, ha o registro de documento,
averbado ao RGI, com rico detalhamento da situacdo encontrada. No caso de inexisténcia de
imovel matriculado na area objeto da demarcagdo, proceder-se-a a abertura de nova matricula,
dispensadas a retificacdo do memorial descritivo e a apuragdo de area remanescente, conforme

art. 22, §2°.

18. Por fim, cabe ressaltar que, de acordo com o art. 22, §6°, ndo se exigira, para a
averbacdo da demarcacdo urbanistica, a retificacio da area ndo abrangida pelo auto de
demarcagdo urbanistica, ficando a apuragdo de remanescente sob a responsabilidade do

proprietario do imdvel atingido.

19. Nos arts. 23 e 24, ¢ disciplinada a legitimac¢do fundiaria, uma das principais
inovacgdes da lei. A legitimacdo fundidria, nos termos do art. 23, constitui forma originéria de
aquisi¢do do direito real de propriedade conferido por ato do poder publico, exclusivamente no
ambito da Reurb, aquele que detiver em area publica ou possuir em area privada, como sua,
unidade imobiliaria com destinacdo urbana, integrante de nucleo urbano informal consolidado

existente em 22 de dezembro de 2016.

20. Aqui cabe um aprofundamento. Como dito anteriormente, houve uma mudanga
de paradigma da légica da Reurb. Uma das principais mudancas ¢ a valorizag¢do da titulagao de
propriedades, o que, além de garantir a seguranga juridica, poderia ter impactos positivos para a
economia e mercado imobilidrio. Nesse contexto, a legitimacao fundiaria ¢ de suma importancia,
pois institui uma forma extrajudicial e desburocratizada de aquisi¢do originaria da propriedade,

instrumento de uso exclusivo na Reurb.

21. Ela incidira tanto em areas publicas quanto particulares, e somente em nucleo
urbano informal consolidado até 22 de dezembro de 2016. Destaca-se, aqui, uma caracteristica
anti-isondmica da Lei 13.465/2017. Parece haver um tratamento mais gravoso para areas de
interesse social do que para as de interesse especifico (Reurb-E). O art. 23, §1°, traz requisitos
exclusivos para a Reurb-S para possibilitar a legitimacdo fundidria. Deve-se estender tais
requisitos para a Reurb-E, a fim de evitar a inconstitucionalidade do tratamento mais gravoso

aqueles que mais precisam da atenc¢ao estatal.
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22. A legitimagao de posse continua sendo um instrumento importante para a Reurb,
sendo prevista nos arts. 25 a 27 da Lei 13.465/2017. Por meio dela € reconhecida a posse
exercida sobre um imoével, sendo conversivel em titulo de propriedade. Uma medida (dentro da
logica de titulagdo de propriedade) adotada foi a conversdo automatica da legitimagdo da posse
em direito de propriedade apds 5 anos, observados os demais requisitos, desde que o caso esteja

compreendido na hipdtese prevista no art. 183 da CRFB/88 (art. 26).

23. Nos casos nao compreendidos no art. 183 da CRFB/88, a conversdo da
legitimagdo de posse em propriedade dependera de requerimento do beneficiario perante o
registro de imoveis, observados os requisitos do usucapido (art. 26, §1°). A conversdao também ¢

uma forma origindria de aquisi¢do de propriedade (art. 26, §2°).

24, Cabe ressalvar, todavia, que os imoveis de dominio publico ndo sdo passiveis de
legitimagdo de posse (art. 25, §2°). Assim, os nucleos consolidados até 22/12/2016 poderao ter a
emissao de titulos de propriedade para os ocupantes somente por meio de legitimagdo fundiaria.
J& os posteriores deverdo ser objeto de outros instrumentos da regularizagdo, com a concessao de

direito real de uso, por exemplo.

25. O procedimento administrativo da Reurb estd amplamente disciplinado nos arts.
28 a 40 da lei sob andlise. Cabe destacar, dentre as normas, o art. 30, que define a competéncia
municipal para: classificar, caso a caso, as modalidades da Reurb; processar, analisar ¢ aprovar
os projetos de regularizagdo fundiaria; e emitir a CRF. Contudo, o art. 30, §1°, dispde que, em se
tratando de Reurb requerida pelos Estados ou pela Unido, a classificacdo da modalidade sera
atribui¢@o do respectivo ente, o que ¢ importante, pois a caracterizagdo como Reurb-S ou Reurb-

E afeta substancialmente o tratamento que sera dado a propriedade de dominio do ente publico.

26. Uma norma que traz riscos ao respeito a esséncia da lei e ao erario € a disposta no
art. 30, §§ 2° e 3°, da Lei 13.465/2017. Ela prevé que, caso ndo seja analisada a classificacdao da
modalidade de Reurb no prazo de 180 dias, esta prosseguira com a classificacao conferida pelo
requerente, possibilitando a revisdo futura mediante estudo técnico devidamente justificado.
Trata-se de mais uma norma que objetiva facilitar o processo de Reurb, mas que pode ser uma
perigosa valvula para tratamento privilegiado de pessoas que nao fazem jus ao tratamento

dispensado a camada mais pobre da populagao.
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217. Quanto a garantia de seguranca juridica da posse legitima dos ocupantes, ressalta-
se a previsao contida no art. 31, §8°, pela qual o requerimento de instauracao da Reurb ou, na
forma de regulamento, a manifestacdo de interesse nesse sentido por parte de qualquer dos
legitimados garantem perante o poder publico aos ocupantes dos nicleos urbanos informais
situados em areas publicas a serem regularizados a permanéncia em suas respectivas unidades
imobiliarias, preservando-se as situagdes de fato ja existentes, até o eventual arquivamento
definitivo do procedimento. Os procedimentos burocraticos previstos no art. 31 sdo dispensados,

caso tenha sido realizada a demarcacao urbanistica (art. 31, §9°).

28. Importante norma esta prevista no art. 33, na qual se d& a fixacdo de
responsabilidades pela elaboragdo e custeio do projeto e pela implantagdo da infraestrutura,

cabendo transcrever integralmente:

Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio aprovar o projeto de
regularizagdo fundiaria, do qual deverdo constar as responsabilidades das partes
envolvidas.

Paragrafo tnico. A elaboracdo e o custeio do projeto de regularizagdo fundiaria
e da implantacdo da infraestrutura essencial obedecerdo aos seguintes
procedimentos:

I - na Reurb-S:

a) operada sobre area de titularidade de ente publico, caberdo ao referido ente
publico ou ao Municipio promotor ou ao Distrito Federal a responsabilidade de
elaborar o projeto de regularizacdo fundiaria nos termos do ajuste que venha a
ser celebrado e a implantacdo da infraestrutura essencial, quando necessaria; e
b) operada sobre area titularizada por particular, caberdo ao Municipio ou ao
Distrito Federal a responsabilidade de elaborar e custear o projeto de
regularizagdo fundidria e a implantagdo da infraestrutura essencial, quando
necessaria;

II - na Reurb-E, a regularizagdo fundiaria serd contratada e custeada por seus
potenciais beneficidrios ou requerentes privados;

IIT - na Reurb-E sobre areas publicas, se houver interesse publico, o Municipio
podera proceder a elaboragdo e ao custeio do projeto de regularizagdo fundiaria
e da implantacdo da infraestrutura essencial, com posterior cobranca aos seus
beneficiarios.

29. Chama-se a atenc¢do para o risco de desvirtuamento da logica de que as pessoas
mais ricas devem arcar com a propria regularizacdo fundiaria e implantacao de infraestrutura.
Isso porque os ocupantes de terras publicas que procedam a Reurb-E poderao ser custeados pelo
erario, por meio de uma simples declaragdo de existéncia de interesse publico pelo ente

competente.

SAF Sul, Quadra 04 — Conjunto “C” — Lt. 03 Bloco “B” — Salas 303/304 CEP: 70.050-900 — Brasilia/DF
Tel.: (61) 3105-6001 Fax.: (61) 3105-6106 E-mail: pfdc@mpf.mp.br Site: pfdc.pgr.mpf.mp.br
6

Chave 834C64DB. 665177BB. 3636175E. B7TE2COE9

PAULO SERG O FERREI RA FI LHO, em 07/11/2018 17:40. Para verificar a autentici dade acesse
np. br/ val i dacaodocunent o.

Assinado com | ogin e senha por
http://ww. transparenci a. npf.



H-.%‘L
PFDC

MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
PROCURADORIA FEDERAL DOS DIREITOS DO CIDADAO

30. Em igual sentido, vide as disposic¢des trazidas nos arts. 37 ¢ 38, as quais também
possibilitam que os entes publicos assumam a responsabilidade financeira pela implantagcao de

equipamentos e infraestrutura na Reurb-E:

Art. 37. Na Reurb-S, cabera ao poder publico competente, diretamente ou por meio
da administracdo publica indireta, implementar a infraestrutura essencial, os
equipamentos comunitarios e as melhorias habitacionais previstos nos projetos de
regularizagdo, assim como arcar com os 6nus de sua manutengao.

Art. 38. Na Reurb-E, o Distrito Federal ou os Municipios deverdo definir, por ocasido
da aprovacdo dos projetos de regularizacdo fundiaria, nos limites da legislacdo de
regéncia, os responsaveis pela:

I - implantagdo dos sistemas viarios;

II -implantacdo da infraestrutura essencial e dos equipamentos publicos ou
comunitarios, quando for o caso; e

III - implementacdo das medidas de mitigagdo e compensacdo urbanistica e
ambiental, e dos estudos técnicos, quando for o caso.

§ 1° As responsabilidades de que trata o caput deste artigo poderdo ser atribuidas aos
beneficiarios da Reurb-E.

31. Houve evidente retrocesso na disciplina de tal tema em relacdo a Lei
11.977/2009, que trazia parametros mais concretos sob a assuncdo de responsabilidades do
Poder Publico para implantagdo de equipamentos publicos e infraestrutura na regularizagdo de
interesse especifico. O art. 62, §1°, I e II, da revogada lei possibilitava o compartilhamento de
responsabilidades, observados ao menos dois aspectos: os investimentos em equipamentos
comunitarios e infraestrutura publica ja realizados pelos moradores; € o poder aquisitivo da

populacdo a ser beneficiada.

32. A atual lei tornou a possibilidade de assungdo de custos pelo erario algo muito
mais subjetivo e desparametrizado, ficando a cargo de cada ente a ampla disciplina de tal tema, o

que pode gerar desvirtuamentos.

33. Uma medida muito interessante trazida pela lei foi a priorizagao da resolugdo
extrajudicial dos conflitos, sendo este um objetivo legal, conforme art. 10, V, da Lei
13.465/2017. Tal norma possui reflexos em diversas etapas da Reurb, merecendo destaque o art.
34, que possibilita aos municipios criarem camaras de prevengdo e resolucdo administrativa de

conflitos.
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34. O projeto de regularizacdo fundidria esta disciplinado nos arts. 35 a 39, sendo
seus requisitos previstos no art. 35. Destaque-se a obrigatoriedade de cronograma fisico de
servigos e implantacdo de obras de infraestrutura essencial, compensacdes urbanisticas,
ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido da aprovacao do projeto de
regularizag¢do fundiaria; e termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis, publicos ou

privados, pelo cumprimento do cronograma fisico definido.

35. Esses dois requisitos merecem uma especial discussdo. O direito a moradia
adequada s6 ¢ atingido mediante uma regularizacdo fundiaria plena, a qual ndo se limita a
titulagdo dos ocupantes, abrangendo também dotagdo de infraestrutura essencial e acesso aos
servicos basicos, fomentando uma real integragdo a cidade. O projeto, portanto, deve
obrigatoriamente conter a previsdo das melhorias a serem implantadas, com o seu respectivo

cronograma.

36. O risco trazido plea nova lei, porém, esta na norma contida no art. 36, §§ 2° e 3°.
A permissao de realizagdo da Reurb em etapas pode ser medida salutar, tendo em vista a
complexidade de cada caso, a disponibilidade orcamentaria para execug¢do do projeto e a
dificuldade de se realizar todas as etapas a um sé tempo. O risco maior, porém, estd na
autorizagdo de se implantarem as obras de infraestrutura apods a conclusao da Reurb. Tal previsao
pode transformar, na pratica, a Reurb num instrumento de mera titulagdo dos ocupantes, ndo se
procedendo a uma regularizacdo fundiaria plena. Concedidos os titulos, o poder politico pode

perder o interesse em prosseguir com a implantagdo da infraestrutura prevista no projeto.

37. O problema poderia ser resolvido em razdo da assinatura do termo de
compromisso previsto no art. 35, X. Entretanto, a lei ndo dotou tal termo de compromisso de
carater de titulo executivo extrajudicial, o que fragiliza muito a tutela dos interesses da
coletividade objeto da Reurb, principalmente diante de uma Reurb-S, o que alongaria em muito

a efetivacdo de uma tutela judicial.

38. O problema foi mitigado, porém, com a edi¢ao do Decreto n°® 9.310/2018, o qual,
em seu art. 21, §1°, dispde que o termo de compromisso serd assinado, também, por duas
testemunhas, de modo a formar titulo executivo extrajudicial na forma estabelecida no inciso 11

do caput do art. 784 da Lein® 13.105. de 16 de marco de 2015 - Cddigo de Processo Civil.
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39. Assim, devera o MPF, quando atuar no tema, zelar pelo cumprimento da norma
referida no paragrafo anterior, bem como fiscalizar a execugao do cronograma de implantacao da
infraestrutura bésica, adotando meios para executar o titulo executivo extrajudicial em caso de

sua injustificada inobservancia.

40. Uma medida salutar, prevista no art. 39 da Lei 13.465/2017, foi a exigéncia de
tratamento especial as areas de risco. Essas somente poderdo ser objeto de regularizacdo caso
estudos técnicos demonstrem a possibilidade de eliminagdo, correcdo ou administracdo dos
riscos identificados. O art. 39, §1°, torna a implantagdo das medidas apontadas pelos estudos
condicdo indispensavel a aprovagdo da Reurb. Em se tratando de Reurb-S, ndo sendo os riscos
passiveis de tratamento adequado, o Poder Publico devera realocar a populagdo afetada, nos

moldes do art. 39, §2°.

41. Um ualtimo ponto a se destacar no procedimento da Reurb ¢ a Certidao de
Regularizagdo Fundiaria (CRF). Ela é o ato administrativo de aprovagdo da regularizacao que

deverd acompanhar o projeto aprovado, estando seus requisitos minimos previstos no art. 41.

42. A CRF e o projeto deverdo ter seus registros diretamente requeridos ao oficial do
cartorio de registro de iméveis da situagao do imovel e sera efetivado independentemente de
determinagdo judicial ou do Ministério Publico (art. 42). Nos termos do art. 43, §1°, o registro do
projeto Reurb aprovado importa: abertura de nova matricula, quando for o caso; abertura de
matriculas individualizadas para os lotes e areas publicas resultantes do projeto de regularizacao
aprovado; e registro dos direitos reais indicados na CRF junto as matriculas dos respectivos

lotes, dispensada a apresentagdo de titulo individualizado.

43. Mais uma vez denota-se a louvavel inten¢do de desburocratizagdo. O registro do
projeto implicard no registro dos direitos reais indicados na CRF, ndo sendo necessaria a

apresentacao de titulos individualizados.

44, O registro da CRF dispensa a comprovagdo do pagamento de tributos ou
penalidades tributarias de responsabilidade dos legitimados (art. 44, §3°). O registro da CRF
aprovado independe de averbagdo prévia do cancelamento do cadastro de imovel rural no

Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agréria (Incra), nos termos do art. 44, §4°.
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45. Esse ultimo ponto merece melhor atengdo, sendo uma medida que retira um
grande entrave burocratico na regularizacdo de areas urbanas antes tida como rurais, que era a
exigéncia de prévio cancelamento de matricula do imével no INCRA. O art. 11, §6°, prevé que a
aplicacdo da Reurb mesmo em dareas rurais, desde que a unidade imobiliaria tenha area inferior a

fragdo minima de parcelamento prevista na Lei n® 5.868, de 12 de dezembro de 1972.

46. Tal previsdo busca tratar de uma realidade presente em todo o Brasil: o
parcelamento de areas formalmente rurais, mas que com o processo de ocupagdo informal

ganham caracteristicas de areas urbanas.

47. Desse modo, realizada a Reurb em area rural e registrada a CRF, o oficial do
cartorio de registro de imoveis notificard o Incra, o Ministério do Meio Ambiente e a Secretaria
da Receita Federal do Brasil para que esses oOrgdos cancelem, parcial ou totalmente, os
respectivos registros existentes no Cadastro Ambiental Rural (CAR) e nos demais cadastros
relacionados a imovel rural, relativamente as unidades imobilidrias regularizadas (art. 44, §7°).
Ou seja, o procedimento da Reurb implicara na transmutagdo da area em urbana, sem que seja

necessario o prévio e dificultoso procedimento burocratico para cancelamento de matricula rural.

48. Finalizando a analise da Reurb, cabe frisar a manuten¢ao da possibilidade de
Reurb-S e Reurb-E em éreas de preservagdo permanente, diante do disposto no art. 11, §2°, da
Lei 13.465/2017. Sobre o tema, vide o Manual de Atuagdo editado pela 4* Camara de

Coordenacdo e Revisdo do MPF.?

49. Cabe uma breve mengao, embora nao se trate especificamente de tema relativo a
Reurb, sobre a criagdo de um novo direito real pelo art. 55 da Lei n°® 13.465/2017, qual seja, o
direito real de laje. Este ¢ um direito real novo, com muitas incertezas juridicas sobre o tema e

que vem sendo debatido intensamente na doutrina, com criticas a disciplina que lhe foi dada.

50. Contudo, ha que se reconhecer que, apesar de eventuais falhas técnicas, ¢ uma
figura juridica que visa reconhecer uma pratica amplamente disseminada na sociedade brasileira,

especialmente em ocupagdes de menor renda.

2 Disponivel em: http://www.mpf.mp.br/atuacao-tematica/ccr4/dados-da-atuacao/publicacoes/roteiros-da-4a-
ccr/05 18 Manual de Atuao APP ONLINE.pdf
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51. Por meio do direito real de laje, o proprietario de uma construgdo-base podera
ceder a superficie superior ou inferior de sua construcao a fim de que o titular da laje mantenha
unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo. Os titulares da laje, unidade
imobilidria autdbnoma constituida em matricula propria, poderdo dela usar, gozar e dispor. O
titular da laje poderd ceder a superficie de sua construcdo para a instituicdo de um sucessivo
direito real de laje, desde que haja autorizagdo expressa dos titulares da construgdo-base e das
demais lajes, respeitadas as posturas edilicias e urbanisticas vigentes (art. 1510-A do Codigo

Civil).

52. O direito real de laje sucessivo gera algumas criticas quanto a seguranga das
edificagdes, mas este ¢ um trema que pode ser perfeitamente regulado pelo direito urbanistico,

limitando-se o gabarito dos prédios erguidos.

53. O mais importante ¢ que, durante uma Reurb, ha, agora, uma figura juridica que
contempla melhor a situagdo fatica ja experimentada por milhares de pessoas, principalmente em
favelas que sofreram processo de verticalizacdo, concedendo-lhes a possibilidade de gozar de
um direito real bastante assemelhado a propriedade. Caberd o cuidado, na Reurb, de ndo
regularizar edificacdes que contenham risco de desabamento, a fim de zelar pela vida e saude

dos beneficiarios.

54. Encerrando a andlise da lei, cabe acrescer a consideracdo de que a Reurb deve
observar da maneira mais fiel possivel os usos, costumes e disciplina das relagdes sociais que se
davam até entdo informalmente. Um processo de regularizagdo pleno deve contemplar o
reconhecimento dessa realidade, e ndo tentar transmuta-la arbitrariamente, sob pena de perda de

adesdo ao programa ou de seu abandono na etapa pos-regularizagio.

55. Quando se tratar, por exemplo, de povos tradicionais, a titulacdo individual da
propriedade poderia simplesmente arruinar o modo de vida de uma populagdo que sempre se

baseou na posse coletiva de determinada area.

56. Uma outra preocupagao, e que traz fortes criticas a Lei 13.465/2017 e sua ldgica
de titulagao de propriedades, ¢ o risco de gentrificagdo dos nucleos regularizados. Ao serem

inseridos no mercado formal, estes podem, principalmente os bem localizados, ser objeto de
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interesse de mercado imobilidria especulativo, afastando a populacdo originaria, que cederia

lugar paulatinamente a uma populacao de perfil econdmico diverso.

57. Ha maneiras de tentar lidar melhor com estes riscos, como a criacdo de ZEIS,
proibindo-se o remembramento de terrenos, concedendo isengdo de impostos e taxas para a
populagdo mais pobre (agora possuidora de propriedade) e acesso a servigos publicos com
precos acessiveis. Esse ¢ um cuidado ndo presente na legislagdao, mas que se deve fazer presente
na politica de planejamento das cidades, evitando-se um processo de gentrificagdo ou mesmo um

retorno a informalidade, diante dos altos custos se manter regularizado.

58. Desse modo, conclui-se a analise que se pretendeu fazer. O presente documento
tem o intuito de esclarecer alguns pontos relevantes da legislacdo para os membros do MPF que
estejam diante de processos de regularizagdo fundiaria urbana, auxiliando-os em sua atuagdo.
Nao pretende-se esgotar as discussodes juridicas sobre a legislagdo ou afastar, como ja dito, o
debate sobre a sua constitucionalidade, mas espera-se que este seja apenas um facilitador do
trabalho dos procuradores da Republica e que possa trazer uma maior homogeneidade da

atuacao do MPF.

PAULO SERGIO FERREIRA FILHO
Procurador da Republica
Coordenador do GT Direito a Cidade e Moradia Adequada da PFDC
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