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RESUMO

A ocupagdo informal ¢ uma realidade desafiadora e marcante em muitas cidades brasileiras,
refletindo processos historicos de desigualdade social, ocupagao fundidria desordenada e altos
custos de aquisicdo de imoveis. A comunidade Todos os Santos, situada em Pago do
Lumiar/MA, ¢ um exemplo desses desafios, com sua origem em uma ocupag¢do informal que
remonta a 2008 e cujos ocupantes, detentores da posse, mas privados da propriedade, nao
detinham seguranca juridica. A Regulariza¢ao Fundidaria, regida pela Lei n°® 13.465/2017, busca
enfrentar esses desafios ao promover a regularizagdo de nucleos urbanos informais. Assim, o
estudo investigou a aplicacdo da Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017 na regularizagdo
fundiéria desse nucleo urbano, visando avaliar seu grau de efetividade e seus impactos sob a
perspectiva da regularizacdo fundiaria urbana plena centrada no tripé titulacdo, infraestrutura e
integracdo social. Para tanto, utilizou-se como metodologia a pesquisa bibliografica e
documental, predominantemente qualitativa e parcialmente quantitativa alinhada ao estudo de
caso. No contexto da comunidade Todos os Santos, o trabalho demonstrou que a regularizagao
fundiéria representou um avancgo significativo sobre a titulagdo, conferindo segurancga juridica
aos 376 ocupantes. No entanto, ¢ evidente a necessidade de medidas adicionais para garantir a
plena integragdo do bairro a cidade, proporcionando melhorias na infraestrutura e qualidade de
vida. Assim, a pesquisa revelou que, apesar dos esforgos para titulacdo de moradias, a
integracgdo social e a infraestrutura do ntcleo ainda ndo sdo satisfatorias, deixando pendentes
melhorias essenciais como pavimentacdo de ruas, implantagdo de sistema de esgoto e
aprimoramentos na mobilidade urbana. Conclui-se, assim, que a efetividade da aplicagao da lei
¢ parcial no estudo de caso, demandando acdes complementares para alcangar a integracao

social e urbana completa do nucleo.

Palavras-chave: espaco urbano; moradia; regularizagdo fundidria; efetividade; impactos

sociais.



ABSTRACT

Informal occupation is a challenging and striking reality in many Brazilian cities, reflecting
historical processes of social inequality, disorderly land occupation, and high property
acquisition costs. The community of Todos os Santos, located in Pago do Lumiar/MA, is an
example of these challenges, with its origin in an informal occupation dating back to 2008,
where occupants, possessing but deprived of property, lacked legal certainty. Land
Regularization, governed by Brazilian Law N°. 13.465/2017, seeks to address these challenges
by promoting the regularization of informal urban nuclei. Thus, the study investigated the
application of Law N°. 13.465, of July 11, 2017, in the land regularization of this urban nucleus,
aiming to assess its degree of effectiveness and its impacts from the perspective of full urban
land regularization centered on the tripod of titling, infrastructure, and social integration. To
this end, bibliographical and documentary research was used as methodology, predominantly
qualitative and partially quantitative aligned with the case study. In the context of the Todos os
Santos community, the work demonstrated that land regularization represented a significant
advancement over titling, providing legal certainty to the 376 occupants. However, the need for
additional measures to ensure the full integration of the neighborhood into the city, providing
improvements in infrastructure and quality of life, is evident. Thus, the research revealed that,
despite efforts to title homes, social integration and the nucleus' infrastructure are still
unsatisfactory, leaving essential improvements pending such as street paving, implementation
of sewage systems, and enhancements in urban mobility. It is concluded, therefore, that the
effectiveness of the law's application is partial in the case study, requiring complementary

actions to achieve complete social and urban integration of the nucleus.

Keywords: urban space; habitation; land regularization; effectiveness; social impacts.
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1 INTRODUCAO

Em Todos os Santos, os desafios nao sdao poucos. Localizado na regido periférica do
Municipio de Pago do Lumiar/MA, trata-se de um nucleo urbano consolidado oriundo de uma
ocupac¢do informal que remonta ao ano de 2008. A denominagdo do bairro resulta do fato da
nomeagao das vias fazerem referéncia a nomes de santos: Rua Sdo Cosme e Sdo Damido, Rua
Sao Luis, Avenida Sao Luis, Rua Sao Bartolomeu, Rua Sao Miguel, Rua Sao Mateus, Rua Sao
Paulo, Avenida Sao Benedito, Rua Sao Pedro, Avenida Sao José. Sao excecdes apenas duas
vias, que tracam os limites da poligonal e se dividem com outro bairro, a saber, Avenida Dohiara
e Rua Mestre de Obras.

Associados, o historico de ocupagdao do solo brasileiro, o processo acelerado e
desordenado de urbanizagao no Brasil e os altos custos de aquisi¢do de imoéveis, fizeram com
que a situagdo de irregularidade fundiaria se consolidasse como um tragco marcante nas cidades
brasileiras, como € o caso do municipio de Pago do Lumiar/MA. Por ser fruto da informalidade,
a comunidade Todos os Santos enfrentou diversos obstaculos referentes a concretizacdo do
direito a moradia digna revestida de condi¢des adequadas de habitagdo, a falta de infraestrutura
e de integracao social do nucleo a cidade, bem como a problematica da inseguranga juridica.

Conforme o pensamento de Rousseau (2017) em A origem da desigualdade entre os
homens, a origem da propriedade privada — isto €, quando o homem resolveu pela primeira vez
cercar um pedago de terra e denominar-se dono desta — remete também ao surgimento da propria
desigualdade social. Isto ocorre porque, segundo o tedrico, quando o primeiro individuo
chamou para si a qualidade de proprietario, o fez por uma busca constante de poder e riquezas.
Com este status de “mais poderoso”, passou entdo a subjugar seus semelhantes para manutengao
do proprio patrimonio. Assim fora plantada a semente do modelo econémico a partir do qual a
sociedade se organiza atualmente, que depende estruturalmente da desigualdade para se manter.

Nesse sentido, em vista da desigualdade social e segregagao socioespacial presente na
historia das periferias no Brasil, a Regularizacdo Fundiéria visa a melhoria na qualidade de vida
dos ocupantes com base na defesa dos direitos sociais. Assim, a Lei Federal n° 13.465, de 11
de julho de 2017, fora promulgada com o intuito de promover a politica publica de regularizagao
fundiéria urbana (REURB).

Desse modo, a escolha da tematica ¢ fruto do envolvimento fornecido pela atuagao
profissional da autora na Comissdo de Regularizagdo Fundiaria do Municipio de Pago do

Lumiar entre os anos de 2021 e 2023. Ainda, o estudo se relaciona com diferentes disciplinas
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da graduacdo, permeando conceitos de Direito Civil, Direito Agrario, Direito Administrativo,
Direito Urbanistico, Direito Ambiental e Direito Constitucional.

Ademais, de forma suplementar, esta pesquisa dialoga com diferentes areas de estudo,
como a Histéria e a Sociologia, principalmente ao examinar as origens dos nucleos urbanos
informais consolidados, ¢ a Literatura, tendo em vista a formagao da autora na area de Letras ¢
o enriquecimento trazido pelas representagdes sociais das questdes de moradia em duas obras
brasileiras cléassicas, a saber, O Cortigco (1890), de Aluisio de Azevedo, e Quarto do Despejo
(1960), de Carolina Maria de Jesus. Assim, trabalha-se com a unido de varidveis e apresenta-se
como caracteristica elementar a interdisciplinaridade. Neste interim, a escolha da tematica visa
contribuir academicamente para a pesquisa juridica e abordar de forma multidisciplinar as
implicagdes praticas da Lei de Regularizagdo Fundiaria Urbana (Lei n°® 13.465/2017) para a
sociedade brasileira, entendendo que o Direito, ao figurar como mecanismo de regulagado social,
deve sempre ir além.

O bairro denominado Todos os Santos passou pelo processo administrativo de
regularizacdo fundidria junto a Comissao de Regularizacdo Fundiéria de Pago do Lumiar/MA
entre os anos de 2020 e 2021, em conformidade com a legislacdo supramencionada. Neste
sentido, questiona-se: em que medida a aplicagdo da Lei Federal n°® 13.465/2017 se deu de
modo efetivo no processo de regularizacdo fundiaria do nucleo urbano Todos os Santos,
localizado em Pago do Lumiar/MA? Como principal hipdtese, coloca-se que tal efetividade se
deu de maneira parcial, atingindo niveis satisfatorios quanto a titulagdo dos moradores, mas
estando pendente ainda a implementacdo de outras acdes capazes de concretizar a totalidade
dos objetivos pretendidos pela politica de REURB plena.

Desse modo, objetiva-se examinar o grau de efetividade da Lei n® 13.465, de 11 de
julho de 2017, referente a aplicagdo da Regulariza¢do Fundiaria, e seus impactos no nucleo
urbano informal denominado Todos os Santos, localizado no Municipio de Pago do
Lumiar/MA, a partir de um estudo de caso que busca analisar nao s a titulagdo de seus
moradores e seus desdobramentos, mas também as melhorias urbanas e de infraestrutura no
periodo apds a regularizagdo. Assim, analisa-se a garantia do direito fundamental & moradia, a
concretizacdo da fungdo social da propriedade, a melhoria da infraestrutura e o acesso a cidade.

Para tanto, o primeiro capitulo traz consideragdes cruciais acerca do processo de
ocupacdo do solo e urbanizagdo no Brasil, da importancia das condi¢cdes de habita¢do para a
estruturacdo da sociedade e dos elementos imprescindiveis para a compreensdao do tema. O
segundo capitulo, por sua vez, destaca as principais contribui¢des advindas da Lei 13.465/2017

para a promocao da politica publica de regularizagdo fundiaria, enfatizando suas diretrizes e
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procedimentos aplicéveis. Por fim, o terceiro capitulo se debruca sobre o estudo de caso do
bairro Todos os Santos, visando demonstrar o grau de efetividade de aplicagdo da REURB no
nucleo urbano em questao.

Por fim, quanto a metodologia, esta pesquisa ¢ analitica, de carater descritivo e
explicativo e de natureza aplicada, debrucando-se sobre um estudo de caso com vistas a gerar
conhecimentos praticos para resolu¢cdo de uma questdo-problema especifica. Do ponto de vista
da abordagem, optou-se pela pesquisa predominantemente qualitativa, por analisar um fator
que tem como principal aspecto a subjetividade e que, na definicdo de Lakatos e Marconi
(2010), centra-se na relagdo entre o sujeito e o mundo que ndo pode ser quantificavel e nem
probabilistico. Contudo, o estudo também apresenta um viés qualitativo ao examinar a
expressdo numérica no que tange as condi¢des de habitagdo das moradias regularizadas e ao
nimero de familias beneficiadas pela REURB.

Em relagdo a técnica de obtengdo de informacgdes, para fins de concretizagdo deste
trabalho de pesquisa, adota-se como procedimento metodologico a pesquisa bibliografica e a
pesquisa documental. A pesquisa bibliografica incide sobre a literatura ja existente diretamente
relacionada a Regularizacdo Fundiaria e conceitos complementares a esta, utilizando como
ferramenta o levantamento de textos ja publicados e disponiveis para pesquisa, como livros,
artigos e teses cientificas.

Por outro lado, a pesquisa documental incide na coleta de dados feita a partir de fontes
primarias, tais como os cadastros socioeconomicos dos moradores beneficiarios da REURB do
bairro Todos os Santos e os autos do Processo Administrativo de Regularizagdo Fundiaria
Urbana n°. 1106/2020 — REURB/SEMIU, relativo ao nucleo urbano em questdo, disponiveis na
Comissdo de Regularizagdo Fundidria vinculada a Secretaria Municipal de Infraestrutura e
Urbanismo de Pago do Lumiar/MA.

O acesso ao acervo foi imprescindivel para o fomento do estudo e andlise do caso
pratico de aplicagdo da REURB. Ainda, a oportunidade de entrevistar pessoalmente a lideranca
da comunidade, isto ¢, a presidente da associagao de moradores do bairro, proporcionou uma

perspectiva interna e agucada acerca do alcance da politica de regularizagao.
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2 ESPACO URBANO, MORADIA E SOCIEDADE

Em sua obra intitulada Do Contrato Social, publicada inicialmente em 1762, Jean-
Jacques Rousseau (1712-1778) aborda a civilizagdo humana em sua dicotomia de “estado
natural” versus “estado social”. Em suma, aquele se refere ao estado em que os homens viviam
apenas sob as leis da natureza, sem que houvesse qualquer organizacao politica ou social os
regendo, enquanto este trata da organizacdo humana a partir de um Estado dotado de leis
juridicas, estruturado politicamente, com normas definidas relativas a moral, a propriedade
privada, a vida civil (ROUSSEAU, 2013).

Considerando as organizagdes sociais, Hannah Arendt correlaciona a condigdo
humana da pluralidade “ao fato de que homens, ¢ ndo o Homem, vivem na Terra e habitam o
mundo” (ARENDT, 2007, p. 15). Neste sentido, ela complementa a ideia com uma das

acepgoes relativas ao termo “publico”, nas seguintes palavras:

[...] o termo “publico” significa o proprio mundo, na medida em que ¢ comum a todos
nos e diferente do lugar que nos cabe dentro dele. Este mundo, contudo, ndo ¢ idéntico
a terra ou a natureza como espago limitado para o movimento dos homens e condigao
geral da vida organica. [...]. A esfera publica, enquanto mundo comum, retine-nos na
companhia um dos outros e contudo evita que colidamos uns com os outros, por assim
dizer. (ARENDT, 2007, p. 62).

Assim, a configuragao do espaco urbano e as politicas de moradia afetam e sao afetadas

pelas dindmicas sociais. Ainda, conforme Arendt, tem-se que:

Nas condi¢des de um mundo comum, a realidade néo é garantida pela natureza comum
de todos os homens que o constituem, mas sobretudo pelo fato de que, a despeito de
diferencas de posigdo e da resultante variedade de perspectivas, todos estdo sempre
interessados no mesmo objeto. (ARENDT, 2007, p. 67).

O espaco urbano se configura, portanto, como o palco no qual se desenrola a vida
cotidiana da sociedade, perpassando uma mera disposi¢ao de edificios e ruas. Trata-se, pois, de
um reflexo das dindmicas sociais, culturais e econdmicas modeladoras da sociedade. E nesse
ambiente que as relagdes sociais sdo tecidas, as oportunidades de trabalho e educacdo surgem,
e a identidade individual e coletiva ¢ moldada. A moradia, como parte fundamental desse
espaco, desempenha um papel crucial na vida das pessoas e nas dindmicas sociais que permeiam
a sociedade.

O presente capitulo abordara a questdo da dignidade humana e sua relagdo com o

direito & moradia, consideracdes acerca da posse, dominio e propriedade, o contexto histérico
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da formacao de nucleos urbanos informais, a evolugdo das politicas habitacionais e os aspectos
legais relacionadas a esse tema, a fim de compreender a partir de uma abordagem
interdisciplinar as complexas questdes ligadas a interacao entre espaco urbano, moradia e
sociedade, incluindo como a configuracao do espago urbano afeta a vida dos cidadaos e como
as politicas de moradia desempenham um papel crucial na estruturagdo da sociedade.

Neste sentido, visando demonstrar a relevancia das questdes de moradia para a
sociedade, traca-se um didlogo entre o Direito e a Literatura ao trazer uma relacao do tema com
duas obras marcantes para a Literatura Brasileira que trazem em seu bojo representagdes sociais
acerca da habitago e seus aspectos e retratam, cada uma a sua maneira, a realidade brasileira
percebida pelos autores no que tange as questdes de urbanismo, a saber: a) o classico O cortigo,
de Aluisio de Azevedo, publicado em 1890, que denuncia os efeitos sociais que as condig¢des
de habitacdo promovem sobre o individuo e b) o didrio autobiografico de Carolina Maria de
Jesus, intitulado Quarto de despejo, publicado em 1960, que aborda as mazelas herdadas por
uma sociedade outrora escravocrata e que tem como desdobramento estrutural a desigualdade,
0 que se insere, por sua vez, em todas as esferas sociais, incluindo o ambito fundiario.

Neste interim, trabalha-se com a unido de variaveis e campos do saber com fulcro a
complementar a compreensao do tema, ora abordado sob a perspectiva da interdisciplinaridade,

a fim de se obter uma visao holistica da problematica.

2.1. O direito humano fundamental 2 moradia

A dignidade humana implica o reconhecimento da igualdade intrinseca de todos os
seres humanos e a garantia de condi¢des minimas de vida que permitam que as pessoas vivam
com dignidade. A moradia adequada desempenha um papel fundamental nesse contexto, pois
oferece ndo apenas abrigo contra as intempéries, mas também um espaco onde os individuos
podem desenvolver relacionamentos familiares e comunitarios, buscar emprego e educagdo e
realizar suas atividades diarias com privacidade e seguranga.

A moradia, como um direito fundamental, estd consagrada em diversos documentos
internacionais, incluindo a Declara¢do Universal dos Direitos Humanos de 1948, que consagra
a habitagdo como um direito humano universal no ambito do Sistema ONU nos seguintes

termos:

Artigo 25°.

1. Toda a pessoa tem direito a um nivel de vida suficiente para lhe assegurar e a sua
familia a satde e o bem-estar, principalmente quanto a alimentagao, ao vestuario, ao
alojamento, a assisténcia médica e ainda quanto aos servigos sociais necessarios, €
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tem direito a seguranca no desemprego, na doenga, na invalidez, na viuvez, na velhice
ou noutros casos de perda de meios de subsisténcia por circunstancias independentes
da sua vontade. (UNITED NATIONS, 1948, grifo nosso).

Assim, estabelece-se o direito a um padrao de vida adequado a satde e bem-estar do
individuo e de sua familia. Deste modo, reflete-se a ideia de que a moradia vai ainda além de
mera necessidade bésica; ¢ um elemento essencial para a preservagdo da dignidade humana,
motivo pelo qual se da a inclusao do direito a moradia como fundamental na Constitui¢ao patria
(BRASIL, 1988).

Como um direito social, perpassa a fronteira da esfera individual e, por isso, € relevante
para toda a sociedade. De acordo com o art. 6° da Constituicdo federal, incorporado pela
Emenda Constitucional n° 26, de 14 de fevereiro de 2000,

sdo direitos sociais a educacgdo, a saude, a alimentagdo, o trabalho, a moradia, o lazer,

a seguranga, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia
aos desamparados, na forma da constituicdo. (BRASIL, 1988).

Por ser um direito fundamental de segunda dimensao, destina-se a instrumentalizar o
acesso a justica social e a igualdade material entre as pessoas. Trata-se, assim, de um direito
transindividual e difuso, “cuja titularidade transcende o espectro de direito individual e influi
no patrimoénio juridico de um grupo, categoria ou classe de pessoas, determinadas ou nao,
ligadas entre si por vinculos faticos ou juridicos” (SORGI, 2019, p. 1).

Para além de uma liberdade positiva, serve também como pardmetro para regular
condutas a ela ofensivas, seja de entes estatais ou de particulares. A efetivacao desse direito, no
entanto, ainda ¢ um desafio em muitos lugares do mundo, visto que a moradia adequada ndo se
limita apenas a quatro paredes e um teto; ela engloba questdes de acessibilidade, qualidade,
seguranca e dignidade.

Nesse sentido, o livro classico da literatura brasileira publicado pela primeira vez em
1890 intitulado O cortigo, de Aluisio de Azevedo, traz em seu bojo a dentincia acerca dos efeitos
sociais que as condicdes de habitacdo promovem sobre o individuo. Assim, Aluisio Azevedo

descreve o cortico do seguinte modo:

E naquela terra encharcada e fumegante, naquela umidade quente e lodosa, comecgou
a minhocar, a esfervilhar, a crescer, um mundo, uma coisa viva, uma geracao, que
parecia brotar espontanea, ali mesmo, daquele lameiro, e multiplicar-se como larvas
no esterco. (AZEVEDO, 1997, p. 12).

A historia se passa no Rio de Janeiro do século XIX e apresenta um retrato realista e

cru da vida nas habitagdes coletivas conhecidas como cortigos, que figuram como simbolo da
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falta de moradia adequada e das condi¢des precarias em que muitos viviam naquela época. O
enredo gira em torno de Jodo Romao, um imigrante portugués ganancioso que comega como
um simples vendedor de quitandas e, com o tempo, torna-se dono de um cortico, sendo retratado
como um homem obcecado por riqueza, disposto a explorar seus inquilinos para enriquecer.

Nesse contexto, tal cortigo € habitado por diferentes personagens, de modo que cada
um representa distintos aspectos da sociedade brasileira da época. Destacam-se Rita Baiana,
uma bela mulher cobigada por varios homens; Jeronimo, marido de Rita Baiana, que busca
ascender socialmente através do trabalho arduo; além de outros moradores que lutam para
sobreviver em condigdes precarias. Ao explorar temas como a luta de classes, a ganancia, o
desejo, a decadéncia moral e a influéncia do ambiente sobre o comportamento humano, Aluisio
Azevedo utiliza uma narrativa realista e determinista que enfatiza o poder de influéncia que o
ambiente detém para com a vida de seus habitantes.

A histéria culmina em tragédia, com violéncia, morte e destruicao, retratando de forma
contundente as condi¢des deploraveis de vida nas habitagdes coletivas do Rio de Janeiro
daquela época. Assim, O cortico ¢ uma critica social e uma dentincia das condi¢des nefastas
enfrentadas pela populagao pobre e vulneravel nas cidades brasileiras do século XIX, uma vez
que denuncia as questoes que circundam a moradia precaria enfrentadas pelas classes mais
baixas. A histéria das personagens revela os impactos sociais devastadores da habitagao
inadequada, incluindo conflitos, miséria, violéncia e degradagdo moral.

Assim, o cerne do enredo representa a acep¢do de que a falta de moradia adequada
desafia a dignidade humana e perpetua um ciclo de miséria e marginalizagdo. Nesse sentido, o
Comentério n° 4 do Comité sobre os Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais (UNITED
NATIONS, 1991) define uma série de critérios imprescindiveis para que a moradia se

caracterize como adequada, tais como:

1. Seguranca da posse: a moradia ndo ¢ adequada se os seus ocupantes nado
tém um grau de seguranca de posse que garanta a protecdo legal contra despejos
forcados, perseguigdo e outras ameagas.

2. Disponibilidade de servicos, materiais, instalagdes e infraestrutura: a
moradia ndo ¢ adequada, se os seus ocupantes ndo t€m agua potavel, saneamento
basico, energia para cozinhar, aquecimento, iluminag¢do, armazenamento de
alimentos ou coleta de lixo.

3. Economicidade: a moradia ndo ¢ adequada, se o seu custo ameaca ou
compromete o exercicio de outros direitos humanos dos ocupantes.
4. Habitabilidade: a moradia ndo ¢ adequada se ndo garantir a seguranca fisica e

estrutural proporcionando um espago adequado, bem como protegdo contra o
frio, umidade, calor, chuva, vento, outras ameagas a satde.

5. Acessibilidade: a moradia ndo ¢ adequada se as necessidades especificas
dos grupos desfavorecidos e marginalizados ndo sdo levados em conta.
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6. Localiza¢do: a moradia ndo ¢ adequada se for isolada de oportunidades
de emprego, servigos de saude, escolas, creches e outras instalagcdes sociais ou,
se localizados em areas poluidas ou perigosas.

7. Adequagdo cultural: a moradia ndo ¢ adequada se ndo respeitar e levar
em conta a expressdo da identidade cultural. (UNITED NATIONS, 1991).

Assim, apesar de se tratar de uma cria¢ao do autor, a histéria de O Cortigo dialoga com
arealidade, visto que, de fato, a falta de moradia adequada gera um impacto social significativo,
o que reforga a importancia de abordar a questdo da moradia como um desafio social e politico
essencial na sociedade contemporanea. E certo que é responsabilidade do Poder Publico
garantir que todos os individuos tenham acesso a uma moradia digna, respeitando assim seu
direito fundamental e preservando sua dignidade humana.

Deste modo, a habitacdo inadequada ou a falta de moradia tem um impacto profundo
na vida dos individuos e comunidades. Isto se deve ao fato de que, quando nao ha acesso a uma
moradia adequada, enfrenta-se uma série de desafios que afetam sua saude fisica e mental, sua
capacidade de se integrar na sociedade e seu potencial de crescimento pessoal. A falta de
moradia reflete em diversos aspectos de precariedade na vida social, como falta de agua e de
esgotamento sanitdrio, vizinhanga com risco ambiental em tragédias climdticas, entre outros
reflexos marcados pela desigualdade social.

Cabe ressaltar que, frequentemente, as areas urbanas oriundas de ocupagdes irregulares
sao ou foram, em sua origem, palco para incisivos conflitos fundiarios, o que vai na contramao
do direito a paz mencionado alhures e impacta diretamente na realidade social do nucleo. Nesta
senda, de acordo com De Freitas e Jordao (2016, p. 148), “o Direito Agrario integra o plano de
direitos humanos de terceira dimensdo, ao lado dos direitos ao desenvolvimento, a0 meio
ambiente ecologicamente equilibrado, a seguranga alimentar e a paz”.

Por outro lado, o acesso a uma moradia adequada tem o potencial de transformar a
vida das pessoas de maneira positiva. Uma moradia estavel oferece seguranca emocional, fisica
e juridica, permitindo que os individuos se concentrem em alcancgar seus objetivos pessoais €
contribuir para a sociedade. Além disso, a moradia adequada fortalece as comunidades,
promovendo um senso de pertencimento, identidade coletiva e coesdo social.

Ante o exposto, resta claro que o direito a moradia estd diretamente ligado a justica
social, a igualdade e a promoc¢do do bem-estar. Por isso, politicas habitacionais eficazes
desempenham um papel essencial na garantia desse direito fundamental e na redugdo das
desigualdades. No caso do critério de moradia adequada estabelecido pela ONU concernente a
seguranca de posse, conforme citado alhures, deve-se garantir a protegdo legal contra despejos

forcados, por exemplo, o que permite assinalar a essencialidade da promocgao de politicas
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publicas de regularizagdo fundiaria, uma vez que essas contribuem para a concretizacdo da
seguranga juridica, responsavel por possibilitar a garantia de manutengdo da posse sobre a

habitagao.

2.2. Posse, dominio e propriedade

A fim de compreender de forma mais profunda a teméatica da regularizagao fundidria,
faz-se imprescindivel tecer conceituacdes e diferenciagdes acerca dos institutos autonomos da
posse, do dominio e da propriedade. Neste ambito, sobre posse, cumpre frisar que, conforme o
disposto no artigo 1.196 do Codigo Civil brasileiro (2002), “considera-se possuidor todo aquele
que tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade”
(BRASIL, 2002). Cabe salientar que tal instituto é compreendido sob o prisma de duas
correntes: a teoria subjetiva e a teoria objetiva.

Nesta senda, Aronne (2014, p. 184) afere que, para a teoria subjetiva, representada por
Savigny, “a posse ¢ um fato, enquanto a propriedade ¢ um direito, carecedor, este ultimo, da
visibilidade que a posse agrega de modo insito, por ser um fato, no entendimento dos
respectivos adeptos”. Em contrapartida, a teoria objetiva da posse, defendida por IThering, a
coloca como “um direito e, ainda que aprecie e discorra sobre a presenca do animus,
reconhecendo sua existéncia, tal fimulo ndo tem o condado de caracterizar ou descaracterizar o
regime possessorio, para aquele” (ARONNE, 2014, p. 185). Na perspectiva dessa ideia, ao
defender a posse como escudo da propriedade, observa-se a destinagdo econdmica do bem,
vinculando-se a propria no¢do de fungdo social e de justiga coletiva. Logo, tem-se a

conceituacdo objetiva da posse enquanto direito. Cabe ressaltar que:

Savigny parte da nogao apresentada pelos romanos de que a posse seria adquirida por
meio de conjungdo entre o corpus € o animus. Para que houvesse posse, bastaria que
existisse também a vontade de possuir. Portanto, despiciendo seria a apreensdo
material da coisa ou a vontade de realizar a apreensdo. O possuidor seria reconhecido
pelo comportamento de proprietario da coisa por ele detida. Aquele que age como se
dono fosse e que nega o reconhecimento do direito exclusivo de terceiro seria
caracterizado como possuidor. Ja Thering refuta o carater conferido ao animus domini
ao animus possidendi, por ele compreendidos como estados psicoldgicos do sujeito,
portanto, incapazes de produzir reflexos no mundo exterior. Ihering busca um critério
finalista e objetivo que se colocasse de acordo com seu posicionamento em relagdo ao
Direito, no sentido de que o corpus consiste na relagdo de exterioridade dada a relagdo
exterior que vincula o dominio a propriedade. (ZELEDON apud DE FREITAS E
JORDAO, 2016, p. 138-139).
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Pois bem, a propriedade esta intimamente relacionada ao direito a moradia. O cidadao,
para além de ter um lar para se abrigar, necessita de dignidade, seguranca juridica e a garantia
de que, além de poder ali permanecer, podera amparar seus descendentes ao passar o imovel
adiante, para suas futuras geragdes. E com essa justificativa que a regularizagdo fundiaria visa
retirar 0 morador que possui apenas a posse — mansa, pacifica e consolidada, diga-se de

passagem — do campo da informalidade. Assim, complementa-se que:

[...] regulando a vida, a partir de um filtro artificial denominado relagdo juridica, ¢
tracada uma linha entre o direito ¢ o ndo direito, cujo portico de entrada ao transito
juridico se da em face do reconhecimento da condig@o de sujeito de direito, que, no
caso do direito das coisas, implica a titularidade, e ndo a condicdo humana, ubicada
em um minimo social. (ARONNE, 2014, p. 178).

Como lecionam De Freitas e Jordao (2016, p. 135), “propriedade tem aspectos de
natureza civil, agraria, coletiva, urbana, familiar, intelectual, movel, imével”. Conforme o art.
1.228 do Cddigo Civil, a propriedade se traduz na “faculdade de usar, gozar e dispor da coisa,
e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha” (BRASIL,
2002). Assim, com a propriedade, o morador adquire respaldo legal sobre seu patrimonio. Em
termos praticos, atesta-se a legitima propriedade do bem aquele que possui seu nome descrito
na matricula do imével, devidamente registrado perante o cartorio de registro de imdveis.

Assim, a inobservancia de propriedade e, consequentemente, a irregularidade do
imoével se d4 ndo apenas naqueles casos em que o posseiro ocupou um lote de terra sem compra-
lo, mas também nas hipoteses em que o morador realizou a compra, mas, por quaisquer motivos
— por exemplo, ndo ter registrado a averbag¢do no cartério — ndo detém titulo de propriedade.
Assim, 0 ndo preenchimento dos requisitos da propriedade e a irregularidade imobiliaria pode
se dar tanto em imoveis devidamente registrados quanto naqueles cuja matricula ¢ inexistente.

Faz-se necessario compreender as nuances do instituto de propriedade que, apesar de

ter natureza privada, € cerceada pela relacao com a coletividade. Neste sentido, tem-se que:

Na propriedade, revela-se o exercicio de uma relagdo entre pessoas, na qual o sujeito
passivo ¢ indeterminado. A coletividade tem o dever juridico de se abster de atos que
atentem contra a coisa alheia. A relagdo ndo se da entre o proprietario e o objeto, mas
entre o sujeito ativo e a coletividade, no sentido de se proteger das perturbacdes que
terceiros possam exercer sobre o objeto (DE FREITAS; JORDAO, 2016, p. 136).

Seguindo a analise, a fungdo social da propriedade € regulada pela legislagdo brasileira
e guarda uma relagdo intrinseca com o interesse da coletividade, de modo que esté prevista no

inciso XXIII do Artigo 5° da Constitui¢do federal de 1988. Nele, estdo dispostos os direitos
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fundamentais, que objetivam assegurar uma vida digna, livre e igualitaria a todos os cidadaos
do pais. Observada pela primeira vez no Brasil na Constituicao de 1934, a fung¢do social ¢ uma
condi¢do ao direito de propriedade. Ela determina que a propriedade urbana ou rural devera,
além de servir aos interesses do proprietario, atender as necessidades e aos interesses da
sociedade. Merecem destaque os seguintes dispositivos guardados pela Constituicao federal,
que versam acerca da fung¢do social da propriedade urbana e da rural e dao outras providéncias,

in verbis:

Art. 182. 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor.

*kek

Art. 186. A fungdo social ¢ cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos
seguintes requisitos:

I — aproveitamento racional e adequado;

I — utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagdo do meio
ambiente;

IIT — observéancia das disposi¢des que regulam as relagdes de trabalho;

IV — exploragdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.

sk

Art. 243. As propriedades rurais ¢ urbanas de qualquer regido do Pais onde forem
localizadas culturas ilegais de plantas psicotropicas ou a exploragdo de trabalho
escravo na forma da lei serdo expropriadas e destinadas a reforma agraria e a
programas de habitacio popular, sem qualquer indenizagdo ao proprietario e sem
prejuizo de outras sangdes previstas em lei, observado, no que couber, o disposto no
art. 5°.

Paragrafo tnico. Todo e qualquer bem de valor econdémico apreendido em
decorréncia do trafico ilicito de entorpecentes e drogas afins e da exploragdo de
trabalho escravo sera confiscado e revertera a fundo especial com destinagdo
especifica, na forma da lei.” (Redagdo dada pela EC n° 81/2014)

sk

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagdo do trabalho humano e na livre
iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da
justica social, observados os seguintes principios: [...]

III — func¢@o social da propriedade [...]. (BRASIL, 1988).

Desta forma, observa-se que a fungao social, enquanto conceito socioecondmico,
condiciona o direito de propriedade, ao estabelecer que este direito ¢ limitado pelo respeito ao

bem coletivo. Adentrando no conceito de dominio, vale ressaltar o seguinte excerto:

O dominio, em sua natureza, ¢ um direito real por exceléncia, embora ndo integre a
codificagdo brasileira com esse sentido. Parte das relagdes existentes entre o individuo
¢ 0 objeto de onde emerge o exercicio dos direitos dominiais. Apesar de ser uno e
indivisivel, em razdo do principio da elasticidade, o dominio pode se desdobrar em
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parcelas. Assim, ¢ possivel desdobrar o jus fruendi et utendi em favor do usufrutuario
e preservar o jus disponendi em favor do titular do dominio, que continuaria a exercer
a propriedade. Por ser uno e indivisivel ndo poderia concorrer dois dominios sobre a
mesma coisa, pois essa proibi¢do deriva da exclusividade dos direitos reais (DE
FREITAS; JORDAO, 2016, p. 138).

O dominio, por sua vez, tem como seu objeto a coisa e todas as faculdades decorrentes
dela, ambas com natureza real. Enquanto isso, a propriedade ¢ caracterizada por ter uma
natureza mais pessoal, uma vez que as caracteristicas atribuidas a propriedade estdo mais
alinhadas com uma afirmacao de direitos pessoais, especialmente devido ao direito de exclusao
que o proprietario possui, ja que ele pode excluir todos os outros que disputam o direito de
utilizar, gozar e dispor do bem (DE FREITAS; JORDAO, 2016). Enquanto o dominio é
considerado estatico, a propriedade ¢ vista como dinamica, pois uma parte do dominio pode ser
separada para o exercicio da propriedade. Esse carater dinamico atribuido a propriedade implica
que o dominio ¢ detido, ao passo que a propriedade ¢ colocada em pratica, € a posse esta
presente em ambos os casos. Neste ambito, De Freitas e Jordao (2016, p. 139) consideram que
“por esse carater dindmico a ela conferido, entende-se que o dominio se tem, ao passo que a
propriedade se exerce, enquanto a posse integra ambos”.

Em complemento, cumpre aferir que, na pratica, a aquisicdo do dominio se da ao
momento de quitagdo do valor do imovel, ao passo que a propriedade se consolida no ato de
transcricdo, averbagao ou registro de matricula (ARONNE, 2014, p. 76-77). Neste sentido,
Aronne (2014, p. 78) afirma que “a propriedade somente corresponde ao dominio quando se
tratar de propriedade plena (e corresponder a difere de identificar-se com).” Assim, o sujeito
detém simultaneamente a titularidade e as faculdades advindas do poder sobre o imével. Por

fim, merece destaque o seguinte trecho acerca dos trés conceitos examinados nesta se¢ao:

Os trés institutos sdo autbnomos e complementares, pois mesmo que o possuidor nao
exerca a propriedade ou detenha o dominio, ele congrega uma condicdo de aparéncia
de exercicio desses direitos através da posse, inclusive por uma condi¢do de
expectativa de aquisi¢@o tanto do dominio quanto da propriedade. Desta forma, se
justifica a afirmagdo de que na posse se integram o dominio e a propriedade, mesmo
que apenas aparentemente. [...] Eis que o posseiro ou usucapiente pode defender a sua
posse, pode exercer os direitos de propriedade, usar, fruir e eventualmente até dispor
do imovel, mas sem a aquisicdo do titulo dominial por meio de uma declaracdo
judicial a propriedade ndo se consolida nas maos do posseiro ou usucapiente. (DE
FREITAS; JORDAO, 2016, p. 140).

Compreendidas as classificagdes de propriedade, dominio e posse, frisa-se que, de
acordo com o artigo 23 da Constitui¢ao federal de 1988, em seu inciso IX, ¢ competéncia da

Unido, Estados e Municipios a “promocgao e implementagdo de programas para construgdes de
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moradias ¢ a melhoria das condi¢des habitacionais e de saneamento basico” (BRASIL, 1988),
bem como determina no inciso X, do mesmo dispositivo, o “combate as causas da pobreza e os
fatores de marginalizagdo, promovendo a integracdo social dos setores desfavorecidos”
(BRASIL, 1988).

Neste ambito, pode-se dizer que a Lei n° 13.465/2017, que dispde sobre a
Regularizagdo Fundidria Urbana, ¢ um desdobramento destes dois incisos constitucionais tao
importantes, de modo que visa integrar o nucleo informal a cidade e dar ao morador detentor

apenas da posse — mansa, pacifica e consolidada — a qualidade de legitimo proprietario.

2.3. As ocupacdes irregulares e o direito a cidade

As ocupagdes irregulares no Brasil perpassam distintos e singulares aspectos que
transcendem as fronteiras do presente, mergulhando nas raizes histéricas do pais: desde o
Periodo Colonial, que ditou a forma originaria de ocupag¢do do territdrio, até a atualidade, tendo
em vista o numero expressivo de brasileiros que residem em habitagdes irregulares e a notavel
caréncia de infraestrutura e saneamento basico manifesta em uma parte consideravel do solo
patrio. Para compreender essa relagdo, faz-se necessario contextualizar o panorama brasileiro
quanto a ocupacao irregular do solo.

Como se sabe, a historia do Brasil revela que durante o Periodo Colonial a terra era
distribuida pela Coroa Portuguesa entre os colonizadores por meio das capitanias hereditarias a
fim de fomentar a produtividade e integrar a colonia a economia mercantil europeia (FAUSTO,
1994, p. 45). Desse modo, € possivel observar que havia um qué de funcdo e destinagdo social
da terra atrelada ao interesse de manuten¢do do monopdlio do poder e enriquecimento da Coroa

Portuguesa. Assim, tem-se que:

Os donatarios receberam uma doagdo da Coroa, pela qual se tornavam possuidores
mas nao proprietarios da terra. Isso significava, entre outras coisas, que ndo podiam
vender ou dividir a capitania, cabendo ao rei o direito de modifica-la ou mesmo
extingui-la. A posse dava aos donatarios extensos poderes tanto na esfera econdmica
(arrecadag@o de tributos) como na esfera administrativa (FAUSTO, 1994, p. 44).

Aqueles que recebiam o dominio (mas ndo propriedade) das capitanias — ou seja, os
donatarios — as dividiam, posteriormente, em por¢des menores denominadas sesmarias, com
vistas a promover de forma mais assertiva a explora¢do agricola pelos sesmeiros. A terra,
contudo, era frequentemente transformada em improdutiva e ociosa nas maos dos sesmeiros,

tao logo, apenas duas das doze capitanias prosperaram (FAUSTO, 1994, p. 45).
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Ocorre que a imposi¢ao estrita de ocupagdo do solo por meio da concessao direta da
Coroa Portuguesa estabeleceu as sementes das futuras ocupagdes irregulares. Neste sentido,

Fausto (1994) considera que:

A atribui¢@o de doar sesmarias ¢ importante, pois deu origem a formacéo de vastos
latifindios. A sesmaria foi conceituada no Brasil como uma extensao de terra virgem
cuja propriedade era doada a um sesmeiro, com a obrigacido raramente cumprida
— de cultiva-la no prazo de cinco anos e de pagar o tributo devido a Coroa. Houve
em toda a Colonia imensas sesmarias, de limites mal definidos [...]. (FAUSTO, 1994,
p. 44-45, grifo nosso).

Essa concentragdo de terras e a exclusdo de muitos da posse de areas rurais e urbanas,
inobservado o direito intrinseco humano a moradia, deram origem a injustigas sistémicas que
ecoam até os dias de hoje, fomentando a desigualdade fundidria, negligenciando o direito a
cidade e perpetuando a marginalizacdo das ocupacdes de baixa renda. Nessa conjuntura, tem-

se que:

[...] os projetos da cidade previam um Unico centro, com praga, delegacia, prédios para
os entes administradores e, ao redor, um espaco quadriculado destinado a residéncia
dos colonizadores. Assim, as elites dominantes estabeleciam, de forma privativa e
informal, a organizagdo da ocupacdo dos espagos na cidade, olvidando as classes
menos favorecidas e ndo estabelecendo nenhuma previsio ou destinagdo de moradia
para estas camadas. Restava como alternativa instalar-se as margens da cidade, fato
este replicado na sociedade atual, com a violagdo de direitos fundamentais como a
moradia, dignidade e cidadania, os quais tiveram grande incidéncia com a Carta
Magna de 1988 (SILVA, 2020, p. 18).

Conforme Hannah Arendt (2007), somos humanos porque vivemos em sociedade.
Nesta senda, cabe reiterar que a organiza¢do da sociedade em espagos urbanos e,
consequentemente, a formagao das cidades, t€ém origem na propria necessidade de convivéncia
humana. Contudo, “as normas urbanisticas adotadas eram — e ainda sdo — excludentes e ignoram
as populagdes carentes” (SILVA, 2020, p. 18).

Em continuidade a analise da relagdo do panorama histérico brasileiro e a formagao
de nucleos irregulares, cabe mencionar algumas consideragdes destacadas pelo processo de
escravidao no Brasil. Assim, sabe-se que a abolicdo da escravatura em 1888 trouxe a liberdade
formal para aqueles até entdo escravizados, sem, no entanto, proporcionar-lhes igualdade social

e econdmica:

[...] a abolicdo da escravatura ndo eliminou o problema do negro. A op¢ao pelo
trabalhador imigrante, nas areas regionais mais dindmicas da economia, e as escassas
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oportunidades abertas ao ex-escravo, em outras areas, resultaram em uma profunda
desigualdade social da populagdo negra. Fruto em parte do preconceito, essa
desigualdade acabou por reforgar o proprio preconceito contra o negro. Sobretudo nas
regides de forte imigragdo, ele foi considerado um ser inferior, perigoso, vadio e
propenso ao crime, mas util quando subserviente (FAUSTO, 1994, p. 221).

A falta de medidas efetivas para garantir as necessidades basicas, incluindo moradia
digna, para essa populagdo recém-liberta contribuiu, também, para a formagdo de
assentamentos precarios' nas cidades brasileiras, tais como, cortigos, favelas, loteamentos
irregulares e conjuntos habitacionais nefastos. Conforme assevera Fausto (1994, p. 220), no
caso especifico do Maranhao, “os libertos abandonaram as fazendas e se instalaram nas terras
desocupadas como posseiros”.

Desse modo, a relacdo entre a abolicdo da escravatura e a consequente formagao desses
assentamentos informais esta ligada a falta de oportunidades econdmicas e de acesso a terra
enfrentada pela populacdo negra apos a liberdade formal, o que destaca a importancia de
politicas publicas que satisfagam as necessidades sociais basicas da populacdo negra, a fim de
combater as desigualdades e promover a inclusdo social. Com a auséncia de politicas publicas
que garantissem a inclusdo social, muitos ex-escravizados e seus descendentes se viram
obrigados a ocupar terrenos desocupados ou subutilizados, muitas vezes a margem da lei, para
construir suas moradias. Essas areas frequentemente enfrentam condi¢des precarias de moradia,

falta de servigos publicos adequados e exclusao social. Assim, destaca-se que:

[...] o acesso ao Direito Urbanistico era encarado como um problema somente de
ordem econdmica, ignorando as camadas necessitadas da cidade, para as quais ndo
restava alternativa, ante o cenario, sendo transacionar e povoar determinadas areas de
modo irregular. (SILVA, 2020, p. 20).

Nesse contexto, a obra Quarto de despejo (JESUS, 2014), didrio autobiografico da
escritora Carolina Maria de Jesus, emerge como um grito eloquente das ocupagdes informais.
Publicado em 1960, o livro narra a vida na favela do Canind¢, em Sao Paulo, sob a perspectiva
de Carolina, uma catadora de papel. Dentro da obra, a autora ndo apenas narra suas proprias
experiéncias de discriminagdo racial, mas também evoca as narrativas transmitidas por seu avo,

que havia sido submetido a escraviddo, para descrever aquele periodo historico. Suas palavras

! Conjunto de assentamentos urbanos inadequados ocupados por moradores de baixa renda, incluindo as
tipologias tradicionalmente utilizadas pelas politicas publicas de habitacdo, tais como corticos, loteamentos
irregulares de periferia, favelas e assemelhados, bem como os conjuntos habitacionais que se acham degradados
(BRASIL, 2010, p. 9).
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revelam a dura realidade das ocupagdes, onde o direito a cidade € sistematicamente negado ¢ a

propria dignidade humana ¢ negligenciada:

[...] Choveu, esfriou. E o inverno que chega. E no inverno a gente come mais. A Vera
comegou pedir comida. E eu ndo tinha. Era a reprise do espetaculo. Eu estava com
dois cruzeiros. Pretendia comprar um pouco de farinha para fazer um virado. Fui pedir
um pouco de banha a Dona Alice. Ela deu-me a banha e arroz. Era 9 horas da noite
quando comemos. E assim no dia 13 de maio de 1958 eu lutava contra a
escravatura atual — a fome! (JESUS, 2014, grifo nosso).

Assim, observa-se que a obra oferece um olhar pungente sobre as condi¢des de vida
nas favelas e a luta cotidiana por dignidade, destacando-se como um testemunho literario
poderoso dessa realidade.

Com a urbanizagao acelerada e a migracdo em massa para as cidades durante o século
XX, os nucleos informais se multiplicaram, tornando-se uma caracteristica marcante do espago
urbano brasileiro, que, de acordo com o IBGE, “conta com 11,4 milhdes de brasileiros
residentes em habitagdes irregulares, sendo que 28% dos domicilios urbanos carecem de
infraestrutura e saneamento basico” (FERREIRA e GARRELL, 2021, p. 125). Moradias
precarias, falta de infraestrutura bésica e inconformidade com o principio da fungdo social da
propriedade e o direito a moradia dao a tais ocupagdes uma roupagem de vulnerabilidade social.
Tal marca, no entanto, ndo se limita ao Brasil, mas também assola quase a integralidade da

América Latina. Assim, Silva aduz que:

Tendo em vista que muitas cidades ndo se encontravam preparadas para essa nova
realidade urbana, ocasionou-se um verdadeiro déficit habitacional, sendo, o remédio,
a ocupagdo informal e periférica da cidade — as chamadas poblaciones callampas e
tomas de terreno. (SILVA, 2020, p. 23).

Nesse aspecto, observa-se a enorme lacuna em relacdo ao direito a cidade, responséavel
por conferir o acesso a servigos publicos de qualidade, mobilidade, cultura e lazer,
frequentemente negado a essas comunidades. Sobre isto, cabe citar a colocagdo pertinente de

Fernandes (2021):

A falta de escrituras totalmente reconhecidas significa que, constantemente, os
moradores de assentamentos informais sdo privados de os seus direitos basicos de
cidadania. Em muitos casos, os moradores nao tém um enderec¢o oficial e isso faz com
que seja virtualmente impossivel a obtencdo de crédito em lojas e bancos, o
recebimento do correio, a comprovagdo de que sdo moradores da cidade, ou a
exigéncia de mandado judicial para que a policia entre na sua residéncia
(FERNANDES, 2011, p. 6-7).
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Importante mencionar, ainda, que tal fato se correlaciona, também, ao estigma que
paira sobre os ocupantes informais, constantemente vistos (ou, ainda, nem sequer vistos) com
maus olhos pelos agentes do Poder Publico, como “invasores” de terras, ainda que devolutas e
sem destinagdo que faga cumprir sua fungao social.

A cidade ¢ um espago de encontro e diversidade, onde diferentes grupos sociais
coexistem e interagem. Neste ambito, cabe destacar que o Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257,
de 10 de julho de 2001) dispde acerca do direito a cidade sustentavel, compreendido como “o
direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao
transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragdes”

(art. 2°, inciso I). De acordo Amanajas e Klug (2018, p. 29), tem-se que:

Pode-se dizer, entdo, que a ideia de direito a cidade expressa na lei sintetiza um amplo
rol de direitos. O direito a cidade ¢ um direito difuso e coletivo, de natureza
indivisivel, de que sdo titulares todos os habitantes da cidade, das geracdes
presentes e futuras. Direito de habitar, usar e participar da producio de cidades
justas, inclusivas, democraticas e sustentaveis. A interpretacdo do direito a cidade
deve ocorrer a luz da garantia e da promogdo dos direitos humanos, compreendendo
os direitos civis, politicos, sociais, econdmicos e culturais reconhecidos
internacionalmente a todos (AMANAJAS e KLUG, 2018, p. 29, grifo nosso).

Assim, apesar da previsdo legal segundo a qual os cidaddos sdo revestidos com o
direito a cidades justas, inclusivas, democraticas e sustentdveis, hd que se pesar que a
configuracdo do espaco urbano pode revelar, contudo, desigualdades sociais e segregacao
espacial que confrontam com o devido acesso dos individuos a cidade.

Neste ambito, a maneira a partir da qual se estruturam e implementam politicas de
moradia influencia diretamente a configuragdo do espaco urbano e, consequentemente, a vida
dos individuos. O acesso a moradia adequada ¢ frequentemente dificultado por questdes como
a especulacdo imobiliaria, a falta de infraestrutura urbana e a falta de acesso a financiamentos
habitacionais. Além disso, o crescimento desordenado das cidades, a degradacdo ambiental e a
escassez de recursos habitacionais sdo desafios que afetam diretamente a qualidade de vida nas
areas urbanas.

A relacao entre o direito a cidade e as ocupagdes irregulares ¢ um tema complexo e
necessario para a compreensao dos desafios enfrentados nas areas urbanas do ordenamento
territorial. O direito a cidade ¢ um conceito que se originou no campo dos estudos urbanos e,
como visto, enfoca a ideia de que todas as pessoas tém o direito fundamental de participar
ativamente na constru¢do, gestdo e usufruto das cidades. Nesses termos, cumpre destacar o

seguinte:
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A luz do Estatuto da Cidade, nio se deve lutar por “qualquer cidade”, mas sim por
uma cidade que fornega, de fato, aos seus habitantes funcdo social, atendendo as
necessidades de moradia, lazer, transporte, trabalho e saneamento. Da andlise,
conclui-se que ndo sé o direito a cidade integra o direito ao meio ambiente equilibrado,
mas também o direito a uma cidade com efetiva fungao social (SORGI, 2019, p. 4).

Assim, o direito a cidade inclui o direito a moradia adequada. Nesse contexto, as
ocupagoes irregulares muitas vezes surgem devido a falta de moradias acessiveis e adequadas
para a populacdo de baixa renda. Desse modo, as pessoas que nao tém condi¢des de pagar
moradias formais muitas vezes recorrem a ocupagdes informais como uma alternativa. Ocorre
que, por serem fruto da irregularidade, tais assentamentos geralmente carecem de acesso
adequado a servicos essenciais, como agua potavel, saneamento basico e eletricidade, o que
incide diretamente na violag¢ao do direito a cidade, a moradia e aos direitos humanos.

Além disso, muitas ocupagdes irregulares estdo localizadas em areas periféricas das
cidades, o que pode resultar em dificuldades de mobilidade para os residentes, que, por vezes,
nao sdo contemplados com linhas de transporte que cheguem até a localidade e frequentemente
ndo possuem o acesso ideal a urbe. Assim, a falta de infraestrutura e de transporte publico
acessivel pode limitar o acesso a oportunidades de emprego, educagdo e servicos de satude, o
que acaba por perpetuar a situa¢dao de vulnerabilidade e pobreza da localidade.

Outro aspecto a ser observado, que leva a contramdo do direito urbanistico, esta
relacionado a presenca de areas destinadas ao convivio comunitario e preservagdo do meio
ambiente. Assim, cabe frisar que as ocupacgdes irregulares frequentemente, ao crescerem de
maneira desordenada, deixam pouco ou nenhum espago para areas verdes e espacos publicos.
Isso pode afetar a qualidade de vida dos residentes, uma vez que areas verdes e espagos de lazer

sdo importantes para o bem-estar fisico e mental. Nesse sentido, conforme Silva,

o rapido crescimento urbano, desacompanhado de planejamentos que contemplem
servicos publicos de transporte, saneamento, educagdo e saude publica, em um
processo desamparado sob o viés governamental, d4 supedaneo ao nascimento de
habitagdes em areas de preservacdo permanente; nas encostas dos morros; com riscos
de desabamentos; prescindidos de projeto técnico submetido ao crivo da
Municipalidade; ao redor dos grandes centros urbanos, e ndo obstante, ao mercado
informal da habitacdo — este, carente de infraestrutura e servigos publicos. O resultado
sdo os assentamentos clandestinos e irregulares ora abordados, produtos que geram
danos de aspectos urbanos, rurais, ambientais ¢ mesmo socioldgicos. (SILVA, 2020,
p- 23).

\

O direito a cidade também se relaciona com a participacdo cidadd na tomada de

decisdes urbanas. Muitas vezes, os moradores de ocupagdes irregulares ndo tém voz nas
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decisdes que afetam suas comunidades. Nesse aspecto, garantir o direito a cidade inclui permitir
que essas comunidades participem ativamente na gestdo e planejamento urbano. Em suma, a
relagdo entre o direito a cidade e as ocupagdes irregulares destaca a necessidade de politicas
urbanas mais inclusivas e equitativas. O desafio estd em encontrar maneiras de abordar a
questdo das ocupagdes irregulares de forma a garantir moradia adequada, acesso a servicos
basicos, mobilidade urbana eficaz e qualidade de vida para todos os residentes urbanos,
independentemente de sua situagdo de moradia inicial. Isso requer um esforgo conjunto entre
governos, sociedade civil e urbanistas para criar cidades mais justas e sustentaveis.

E nesta conjuntura que a regularizacio fundiria se caracteriza como uma
importantissima alternativa para abordar os problemas das ocupagdes irregulares, vez que busca
legalizar a posse da terra e melhorar as condigdes de vida dos residentes ao trazé-los para a
legalidade. Isso pode ser visto como um passo crucial em dire¢do a garantia do direito a cidade
para essas comunidades.

No ambito legal, ¢ fundamental que os direitos relacionados a moradia sejam
protegidos e garantidos. As leis de zoneamento, regulamentagdes de construcdo e de locacdo e
ordenamento acerca da regularizagdo fundidria desempenham um papel importante na
configuragdo do espago urbano e na promocao do acesso a moradia adequada. No entanto, cabe
frisar que o foco deste trabalho trata dos nucleos urbanos informais consolidados e se atém, em
termos de legislacdo, aos aspectos concernentes a regularizagdo fundiéria, sobretudo a Lei
federal n° 13.465/2017 e ao Decreto federal n° 9.310/2018, que disciplinam as normas relativas

a regularizacdo fundiaria urbana (REURB) e seus procedimentos.

24. A evolug¢io da politica de regulariza¢io fundiaria no Brasil

Com base em uma analise historica da legislagdo relacionada a ocupacao de terras e
regularizacdo fundidria no Brasil, ¢ possivel identificar uma evolugdo significativa que reflete
os desafios enfrentados pelo pais em relagdo a distribui¢do de terras, ocupag¢do do solo e

desenvolvimento urbano e social. Nesse sentido, observa Silva que:

[...] é imperiosa a existéncia de normas reguladoras efetivas e praticaveis, além de
politicas publicas que contemplem estas camadas exclusas, a fim de regularizar
situacdes consolidadas e mitigar o surgimento de novos parcelamentos a revelia dos
ditames legais. Certamente, a inércia causara impactos na mobilidade e seguranga da
urbe, bem como afetara o meio ambiente, o qual é patrimdnio comum- presentes e
futuras geragdes, indisponivel, sendo qualquer lesdo ali ocorrida replicada em toda a
sociedade. (SILVA, 2020, p. 24-25).
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Nesse contexto, cumpre fazer breve analise legislativa transversal as principais leis e
decretos que moldaram a questdo fundiaria brasileira. Ante o exposto, merecem destaque a Lei
de Terras, de 1850; a Lei de Registros Publicos, de 1973; a Lei de Parcelamento do Solo, de
1979; o Estatuto da Cidade, de 2001; a Lei “Minha Casa, Minha Vida”, de 2009; a Lei de
Regularizagdo Fundiaria, de 2017; e, por fim, o Decreto federal n°. 9.310, de 2018, sendo que
esses ultimos trés dispositivos mencionados abarcam de modo mais infringente os aspectos
concernentes a regularizagdo fundidria propriamente dita.

Assim, a Lei de Terras de 1850 (Lei n°. 601, de 18 de setembro de 1850) representa
um marco fundamental no sistema de aquisi¢ao de propriedade de terras no Brasil, introduzindo
o conceito de “dominio 1til” e estabelecendo a obrigatoriedade de registro de terras junto ao

governo. Conforme dispde os artigos 1° e 2° da referida legislacdo, tem-se que:

Art. 1° Ficam prohibidas as acquisi¢des de terras devolutas por outro titulo que ndo
seja o de compra.

Exceptuam-se as terras situadas nos limites do Imperio com paizes estrangeiros em
uma zona de 10 leguas, as quaes poderdo ser concedidas gratuitamente.

Art. 2° Os que se apossarem de terras devolutas ou de alheias, e nellas derribarem
mattos ou lhes puzerem fogo, serdo obrigados a despejo, com perda de bemfeitorias,
e de mais soffrerdo a pena de dous a seis mezes do prisdo e multa de 100$, além da
satisfacdo do damno causado. Esta pena, porém, ndo tera logar nos actos possessorios
entre heréos confinantes. (BRASIL, 1850).

Nessa perspectiva, observa-se que essa lei trouxe, em seu bojo, dificuldades de acesso
a terra por parte de pequenos agricultores, uma vez que as barreiras burocraticas e os custos
associados ao registro foram responsaveis por acentuar a concentracdo fundiaria nas maos

daqueles que detinham mais poderes e riquezas. Nesse sentido, Fausto (1994) considera que:

A lei tentou por ordem na confusdo existente em matéria de propriedade rural,
determinando que, no futuro, as terras publicas fossem vendidas e ndo doadas, como
acontecera com as antigas sesmarias, estabeleceu normas para legalizar a posse de
terras e procurou forgar o registro das propriedades. A Lei de Terras foi concebida
como uma forma de evitar o acesso a propriedade da terra por parte de futuros
imigrantes. Ela estabelecia, por exemplo, que as terras publicas deveriam ser vendidas
por um preco suficientemente elevado para afastar posseiros e imigrantes pobres. [...]
Em resumo, os grandes fazendeiros queriam atrair imigrantes para comegar a
substituir a mao-de-obra escrava, tratando de evitar que logo eles se convertessem em
proprietarios (FAUSTO, 1994, p. 196-197).

Outro marco importante a ser citado trata da Lei n°. 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
conhecida como Lei de Registros Publicos, que revestiu com modernizagdo o sistema de
registro de terras. Dentre suas previsdes, o dispositivo legal mencionado introduziu a matricula

de imdveis, simplificou os procedimentos de registro e tornou o processo mais acessivel a
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sociedade em geral (BRASIL, 1973). Além disso, a lei instituiu a criagdo dos Cartoérios de
Registro de Imoveis, que desempenham um papel fundamental na regularizagdo fundiaria do
pais.

Por sua vez, a Lei Federal n°. 6.766, de 19 de dezembro de 1979, conhecida como Lei
de Parcelamento do Solo, configura-se como referéncia para o Direito Urbanistico. Nesse
sentido, Nascimento (2013) considera que, a partir da referida legislacao,

[...] reconheceu-se formalmente a necessidade de envolvimento do Poder Publico na
defini¢do de regras minimas que serviram de base para o estabelecimento das
condigdes aceitaveis para o parcelamento do solo e sua posterior utilizacdo,
considerando o espago urbano como um todo, e tratando o espago urbano enquanto

algo inserido em um contexto social que demandava servicos e equipamentos
publicos. (NASCIMENTO, 2013, p. 29).

Sobre tal observancia a importancia da atuagao do Poder Publico frente o ordenamento
territorial, Silva (2020, p. 17) pontua que “certa inoperancia do Poder Publico, ou mesmo a
inacessibilidade de seus servigos, podera fomentar a informalidade, o que se estende aos

Registros de Imoveis”. Além disso, o autor complementa que:

[...] as condutas comissivas e omissivas do Poder Publico Municipal também
acabariam por agravar a situacdo experimentada, promovendo uma verdadeira
segregacdo das populagdes de parcos rendimentos. Um bom exemplo foram as
politicas habitacionais dos anos 1960, as quais mais geraram a criagdo de favelas,
corticos e conjuntos habitacionais periféricos. (SILVA, 2020, p. 19).

Apos alteragoes legislativas, incluindo a implementada por intermédio da Lei n® 9.785,
de 29 de janeiro de 1999, houve flexibiliza¢do das normativas que incidem sobre o registro de
imoveis, com vistas a facilitar a aprovagdo de parcelamentos populares ou habitagdes de
interesse social (BRASIL, 1999). Desse modo, conciliou-se o mundo juridico, o urbanismo e
as demandas da sociedade. Neste ambito, dentre os requisitos instituidos pela lei quanto ao

parcelamento do solo urbanos, tem-se:

[...] a obrigatoriedade do terreno ser servido de infraestrutura basica, constituida pelos
equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica,
esgotamento sanitario, abastecimento de agua potavel, energia elétrica publica e
domiciliar e vias de circulagdo. Os loteamentos devem, ainda, ter areas destinadas a
sistemas de circulagdo, a implantagdo de equipamento urbano e comunitario, bem
como a espagos livres de uso publico, proporcionais a densidade de ocupacao,
podendo o Poder Publico estabelecer faixas non aedificandi para ambas as hipoteses.
(NASCIMENTO, 2013, p. 30).
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Em seguimento, a Lei n°10.257, de 10 de julho de 2001 (ou o “Estatuto da Cidade”™),
trouxe em seu bojo, excepcionalmente de forma mais clara, a delimitacio do termo

“regularizagdo fundiaria”, dispondo-o em seu proprio texto legislativo:

Art. 2°. A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fun¢des sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes
gerais:

XIV - regulariza¢do fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populagdo de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagio, uso e
ocupagdo do solo e edificacdo, consideradas a situa¢do socioecondmica da populagéo
e as normas ambientais. (BRASIL, 2001).

Assim, relaciona-se a regulariza¢do fundidria com a urbanizagdo, o interesse social,

normativas de uso e ocupagao do solo € o meio ambiente. Nesse sentido, infere-se que:

Entre as diretrizes estabelecidas pelo Estatuto foram incluidas as normas para a
regularizacdo fundidria na agenda da politica urbana e habitacional nos municipios.
Com base no Estatuto da Cidade foi criado, em 2003, o Programa Nacional de
Regularizagdo Fundiaria (BRASIL, 2005), que estabelece a competéncia do poder
publico municipal para avaliar as areas “irregulares” do municipio passiveis de
regularizacdo fundiaria e habitacional. (ROSA; BARCELLOS, 2021).

Dessa forma, o Estatuto da Cidade representou grande avango ao ordenamento juridico
brasileiro, a medida que se afastou do carater estritamente civilista para se debrucar sobre a
“situacdo fatica efetivamente deslumbrada” (SILVA, 2020, p. 22).

Em termos de legislacdo especifica sobre a regulariza¢do fundiaria no ambito federal,
destacam-se dois marcos: a Lei n°. 11.977, de 7 de julho de 2009, e a Lei n°. 13.465, de 11 de
julho de 2017. Assim, a Lei n°. 11.977/2009 (BRASIL, 2009), popularmente conhecida como
“Minha Casa, Minha Vida”, inaugurou as diretrizes que nortearam procedimentos de
regularizacdo fundidria para atender Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) nos grandes
centros urbanos e concentrou-se na melhoria das condi¢des de habitacao para a populacao de

baixa renda e na regularizagdo fundiéria, conceituada nessa conjuntura da seguinte forma:

Art. 46. A regularizacdo fundidria consiste no conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizagdo de assentamentos
irregulares e a titulagdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a
moradia, o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana e o
direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado. (BRASIL, 2009).

Ela permitiu que ocupantes de terrenos informais em areas urbanas obtivessem a
titulagdo de propriedade, desde que atendessem a critérios especificos relacionados ao tempo

de ocupagdo e condig¢des socioecondmicas. O programa “Minha Casa, Minha Vida”, previsto
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por esse dispositivo, destacou-se como uma importante politica publica de melhorias
habitacionais e acesso a moradia.

Por fim, como sera aprofundado adiante, a Lei n° 13.465/2017, mais recente,
representou um passo significativo ao consolidar regras de regularizagdo fundiaria para areas
rurais e urbanas, com enfoque na transformacao da realidade fatica em realidade juridica a partir
de uma série de flexibilizagdes destinadas a concretizar o direito a moradia digna e fazer
cumprir a fungdo social da propriedade com a simplificagcdo de procedimentos que enfatizam a
promocao da seguranca juridica e a reducao de conflitos fundiarios (BRASIL, 2017). Além
disso, cabe mencionar que a referida lei teve como escopo, também, o fomento ao acesso ao
crédito por meio de politicas de titulagdo, uma vez que possibilita ao beneficiario titulado dar

seu imovel em garantia e contrair financiamentos:

As familias beneficiadas passam a ter acesso a diversos tipos de recursos econdmicos
que antes ndo tinham e pareciam ser impossiveis. Podem agora pleitear linhas de
crédito bancario, com a finalidade de construgdo da casa propria, melhorias nos
imoéveis ja existentes, aquisi¢do de imédvel por venda e compra, doagdo, permuta ¢
outros [...] Os imdveis ficam, entdo, pelo fato de estarem regularizados, aptos a ser
objeto de varios tipos de financiamento imobiliario (FERREIRA, 2021, p. 12-13).

Assim, a referida lei visa movimentar a economia, o que se liga intima e positivamente
as melhorias sociais. Por sua vez, o Decreto Federal n°. 9.310/2018 complementou as
disposi¢des da Lein®. 13.465/2017, ao estabelecer as normas gerais e procedimentos especificos
aplicaveis a regularizacdo fundidria urbana. Em seu arcabouco juridico, observa-se, dentre
outros aspectos, os instrumentos da regularizagdo fundiaria urbana (Capitulo II), o
detalhamento do procedimento administrativo (Capitulo III), com descricio das fases
obrigatorias da REURB (art. 21), disposi¢des acerca do registro da regularizacdo fundidria
urbana no cartorio (Capitulo IV), bem como os critérios para a isen¢ao de custas e emolumentos
(Capitulo V) (BRASIL, 2018).

Em sintese, se o Direito ¢ mecanismo de regulacdo social e a sociedade passa por
continuas mudangas historicas, € certo que a legislacdo deve acompanha-la, sob pena de
divorcio entre a lei e a realidade social. Assim, os dispositivos legais de ocupagao de terras e
regularizacdo fundidria no Brasil refletem uma busca continua pelo equilibrio entre o
desenvolvimento econdmico e social, a garantia de direitos de propriedade e o acesso a

habitacdo adequada, objetivando concretizar os fundamentos da Constituicdo federal

democratica. Nesse sentido, apesar das desigualdades ainda persistentes no pais, as leis e



36

decretos mencionados desempenharam papéis fundamentais nesse processo, buscando facilitar

0 acesso a terra, promover a justi¢a social e fortalecer a seguranca juridica.

3 A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA (REURB) SEGUNDO A LEI
FEDERAL 13.465/2017 E O DECRETO REGULAMENTADOR 9.310/2018

Como visto, o ordenamento juridico patrio estabelece que a Regularizagdo Fundiaria
¢ competéncia do Poder Publico, que deve implementa-la como uma das formas de concretizar
o direito do cidaddo a moradia digna, reconhecido como direito fundamental no art. 6° da
Constituicao Federal (BRASIL, 1988).

Nesse contexto, a Lei Federal n°. 13.465/2017 e o Decreto Federal n°. 9.310/2018
institui e regulamenta, respectivamente, normas gerais e procedimentos aplicdveis a
Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB). E possivel constatar que tais regramentos sdo
oriundos do desafio de elaborar um sistema juridico célere, eficiente e efetivo, capaz de conferir
o direito de propriedade a ocupantes de imoveis urbanos, por intermédio de procedimento
administrativo de regularizacdo fundiaria, com a devida atencao as necessidades dos moradores
de baixa renda de grandes conglomerados urbanos.

Dessa forma, passa-se aos apontamentos acerca dos principais aspectos estabelecidos
nos referidos diplomas legais, permeando conceitos, objetivos, fases, modalidades e

procedimentos aplicaveis a regularizacao fundidria urbana.

3.1 Conceito, objetivos e aspectos gerais

Conforme o art. 1° do Decreto Federal n°. 9.310/2018, atesta-se que a regularizacao
fundiaria urbana trata de uma politica publica “a qual abrange medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporacgdo dos nucleos urbanos informais consolidados ao
ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes” (BRASIL, 2018). Por meio
desta politica publica, como discutido anteriormente, € possivel o reconhecimento do direito de
propriedade sem a necessidade de submeter a questao ao Poder Judicidrio, vez que podera ser
promovido em sede de procedimento administrativo perante o Cartério de Registro de Imoveis
da respectiva circunscri¢ao imobilidria.

A Lei Federal n° 13.465/2017 condiciona a promog¢ao da REURB a pré-existéncia de

um nucleo urbano informal consolidado. Nos termos do inciso I do art. 11 da Lei Federal n°.
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13.465, de 2017, “ntcleo urbano” é o assentamento humano, com uso ¢ caracteristicas urbanas,
constituidas por unidades imobilidrias de area inferior a fragdo minimo ideal (60 hectares),
ainda que situado em area qualificada como rural (BRASIL, 2017). Assim, ¢ possivel observar
que a legislacao tem compromisso maximo em alcancar a realidade fatica, objetivando uma real
eficdcia e efetividade ao considerar que uma area classificada como rural pode se configurar
como nucleo urbano de acordo com seu uso e suas caracteristicas. Isso ¢ de crucial relevancia
levando em consideragao que ¢ comum que os municipios possuam plano diretor desatualizado,
de modo que areas tidas como rurais ja possam ter sido atingidas pela expansao e crescimento
urbano.

No inciso II do referido artigo, classifica-se como “informal” todo nicleo que esteja
com algum defeito de irregularidade, no qual ndo foi possivel realizar a titulagdo de seus
moradores, ainda que atendida a legislagdo vigente a época. Seguindo com a analise, em seu
inciso 111, € “consolidado” o nucleo de dificil reversdo, considerados o tempo da ocupacdo, a
natureza das edificagdes, a localizagdo das vias de circulagdo e a presenga de equipamentos
publicos (BRASIL, 2017). Ainda, vale destacar o conceito de “ocupante” de acordo com o que
estabelece o inciso VIII, segundo o qual ¢ aquele que mantém poder de fato sobre lote ou fracao
ideal de terras publicas ou privadas em nucleos urbanos informais.

Segundo o previsto no art. 10 da Lei n°. 13.465/2017, os principais objetivos da
REURB se traduzem em:

I- Identificar os nicleos urbanos informais que devam ser regularizados, organiza-los
e assegurar prestacdo de servigos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as
condigdes urbanistica ¢ ambientais em relagdo a situacdo de ocupacdo informal
anterior;

II - Criar unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento territorial urbano e
constituir sobre elas direitos em favor dos seus ocupantes;

IIT - Ampliar o acesso a terra urbanizada pela populag@o de baixa renda, de modo a
priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos urbanos informais
regularizados;

IV - Promover a integragdo social e a geragdo de emprego e renda;

V - Estimular a resolucdo extrajudicial de conflitos, em reforgo a consensualidade e a
cooperagdo entre Municipio e sociedade;

VI - Garantir o direito social a moradia digna e as condic¢des de vida adequadas;

VII - Garantir a efetivacdo da funcdo social da propriedade;

VIII - Ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes;

IX - Concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupagdo e no uso do solo;
X - Prevenir e desestimular a formagao de novos niicleos urbanos informais;

XI - Conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher; e

XII - Franquear participagdo dos interessados nas etapas do processo de regularizagido
fundiaria. (BRASIL, 2017)
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Trata-se, portanto, de uma ferramenta que simultaneamente soluciona a irregularidade
fundiaria existente e consolidada e previne sua reincidéncia, afinal, “os programas de
regularizagao fundiaria ndo podem fomentar o surgimento de mais informalidade, bem como
piorar as condi¢des dos assentamentos ja existentes” (SILVA, 2020, p. 54). Quanto ao
procedimento de REURB, este ¢ dotado de complexidade, conforme dispde o art. 21 do Decreto

Federal n® 9.310/2018:

Art. 21. A Reurb obedecera as seguintes fases:

I - requerimento dos legitimados;

II - processamento administrativo do requerimento, no qual sera conferido prazo para
manifestagdo dos titulares de direitos reais sobre o imoével e dos confrontantes;

III - elaboragdo do projeto de regularizagdo fundidria;

IV - saneamento do processo administrativo;

V - decisdo da autoridade competente, mediante ato formal, ao qual se dara
publicidade;

VI - expedicao da CRF pelo Municipio; e

VII - registro da CRF e do projeto de regularizagdo fundiaria aprovado perante o
oficial do cartorio de registro de iméveis em que se situe a unidade imobiliaria com
destinacdo urbana regularizada. (BRASIL, 2018).

Quanto ao inciso I destacado supra, vale esclarecer que sao legitimados a requerer a
REURB, nos termos do art. 14 da mesma legislacao, a Unido, os Estados, o Distrito Federal e
os Municipios, diretamente ou por meio de entidades da administra¢do publica indireta; os seus
beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de cooperativas
habitacionais, associa¢des de moradores, fundagdes, organizagdes sociais, organizagdes da
sociedade civil de interesse publico ou outras associagdes civis que tenham por finalidade
atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizagdo fundiaria urbana; os
proprietarios de imoveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores; a Defensoria Plblica,
em nome dos beneficidrios hipossuficientes; e o Ministério Piblico. Tal disposicdo ¢ reafirmada
no ambito do art. 7° do Decreto Federal n°. 9.310/2018. Conforme o art. 33, § 1°, inciso I da
Lein®. 13.465/2017, verifica-se:

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

§ 1° A elaboragdo e o custeio do projeto de regularizacdo fundiaria e da implantacao
da infraestrutura essencial obedecerao aos seguintes procedimentos: (Incluido pela
Lein® 14.118, de 2021)

I - na Reurb-S, caberda ao Municipio ou ao Distrito Federal a responsabilidade de
elaborar e custear o projeto de regularizagdo fundiaria e a implantagdo da
infraestrutura essencial, quando necessaria. (BRASIL, 2017).

O inciso I, por sua vez, diz respeito a fase de busca de matriculas que sobreponham a

area objeto da regularizagdo e consequente notificagao dos titulares de direitos reais. De acordo
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com o art. 24 do Decreto Federal n°. 9.310/2018, uma vez instaurada a REURB, cabera ao
Municipio proceder as buscas necessarias para determinar a titularidade de dominio dos imdveis
situados no nucleo urbano informal consolidado a ser regularizado, possibilitando assim que
sejam feitas as notificacdes para que dar ciéncia do procedimento e oportunizar eventuais
manifestagoes.

Neste ambito, o art. 20 da Lei 13.465/2017 estabelece procedimentos para notificar os
proprietarios e confrontantes da area demarcada pelo poder publico. De acordo com o
dispositivo, a notificacao pode ser feita pessoalmente ou por correio, com aviso de recebimento,
usando o endereco registrado na matricula ou transcricdo da propriedade. Caso os titulares de
dominio ou confrontantes ndo sejam identificados, ndo sejam encontrados ou recusem a
notificacao postal, serdao notificados por meio de edital publicado no diario oficial do municipio
(BRASIL, 2017).

Neste sentido, o mesmo artigo, §1°, estabelece que impugnacdes contrarias ao
prosseguimento da Regularizagdo Fundidria devem ser apresentadas dentro do prazo de 30
(trinta) dias, a contar da data de recebimento das notificagdes ou da publicagcdo do edital de
notificagdo nos casos em que ndo consta endereco do proprietario na matricula. Os notificados
tém um prazo de trinta dias para apresentar impugnacao a demarcacao urbanistica, expressando
objecdes ou discordancias. A falta de manifestagdo por parte dos notificados sera interpretada
como concordancia com a demarcacao urbanistica proposta. Caso nao haja manifestacao dentro
desse prazo, fica atestada a perda de eventuais direitos titularizados sobre a 4rea objeto da
REURB, nos termos do art. 20, § 6°, art. 31, §1°, § 4°, §5° ¢ § 6° da Lei Federal n°. 13.465/2017
e art. 24, §1°, §5° e §6° do Decreto Federal n°. 9.310/2018.

Vale salientar que, nos termos do art. 20, §4° da Lei 13.465/2017, caso haja
impugnagao apenas em relagcdo a uma parte da area demarcada, o poder publico tem a opgao de
continuar o procedimento em relacdo a parte ndo impugnada, permitindo assim que a

demarcagdo prossiga em partes especificas da area. Nessa perspectiva, Silva aduz que:

Caso haja irresignagao parcial, podera o Poder Publico seguir com o procedimento em
relacdo a fragdo ndo impugnada (art. 20, § 4°), facultado ao seu turno outorgar a
competéncia de algumas medidas ao Registro de Iméveis (art. 20, § 5°). De toda sorte,
em caso de impugnagao, podera ser adotado o critério para resolugdo extrajudicial de
conflitos, no Centro de Solugdo Judiciaria de Conflitos e Cidadania (CEJUSC),
localizado no Foro da respectiva Comarca (art. 21, caput). Aplicavel, em caso
subsidiario, a arbitragem (art. 21, § 6°). (SILVA, 2020, p. 73-74).

Retornando a analise das fases da REURB, previstas no art. 21 da Lei 13.465/2017,

tem-se que o inciso III trata da elaboracdo do projeto de regularizagdo. Tal etapa ¢ de suma
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importancia para o procedimento, devendo-se seguir a uma série de requisitos estipulados no

art. 35 da mesma legislacdo, a saber:

Art. 35. O projeto de regularizagdo fundiaria contera, no minimo:

I - levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento, subscrito por
profissional competente, acompanhado de Anotagdo de Responsabilidade Técnica
(ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), que demonstrara as unidades,
as construgdes, o sistema viario, as areas publicas, os acidentes geograficos e os
demais elementos caracterizadores do nucleo a ser regularizado;

II - planta do perimetro do nucleo urbano informal com demonstragdo das matriculas
ou transcrigdes atingidas, quando for possivel;

IIT - estudo preliminar das desconformidades e da situacdo juridica, urbanistica e
ambiental;

IV - projeto urbanistico;

V - memoriais descritivos;

VI - proposta de solugdes para questdes ambientais, urbanisticas e de reassentamento
dos ocupantes, quando for o caso;

VII - estudo técnico para situag@o de risco, quando for o caso;

VIII - estudo técnico ambiental, para os fins previstos nesta Lei, quando for o caso;
IX - cronograma fisico de servigos e implantacdo de obras de infraestrutura essencial,
compensagdes urbanisticas, ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido
da aprovacgao do projeto de regularizacdo fundiaria; e

X - termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis, publicos ou privados,
pelo cumprimento do cronograma fisico definido no inciso IX deste artigo.
Paragrafo unico. O projeto de regularizagdo fundiaria devera considerar as
caracteristicas da ocupacdo e da area ocupada para definir pardmetros urbanisticos e
ambientais especificos, além de identificar os lotes, as vias de circulacdo e as areas
destinadas a uso publico, quando for o caso. (BRASIL, 2017).

Em seguimento, ap6s a aprovagdo do projeto, chega-se a fase de saneamento do
procedimento e decisdo da autoridade competente (art. 21, IV e V, Lei 13.465/2017). Neste
momento, deve-se proceder a elaboragdo de parecer juridico para atestar se 0 processo possui
quaisquer defeitos ou nulidades, com vistas a analisar sua viabilidade juridica e, caso seja
conclusivo pela mesma, expede-se a Certidao de Regularizagdo Fundiaria, definida nos termos
do art. 11, V, Lei 13.465/2017, como “documento expedido pelo Municipio ao final do

procedimento da Reurb” e cujos requisitos estdo previstos no ambito do art. 41 da referida lei:

Art. 41. A Certiddo de Regularizagdo Fundidria (CRF) é o ato administrativo de
aprovagdo da regularizagdo que devera acompanhar o projeto aprovado e devera
conter, no minimo:

I - 0o nome do nucleo urbano regularizado;

II - a localizagdo;

IIT - a modalidade da regularizagao;

IV - as responsabilidades das obras e servigos constantes do cronograma;

V - a indicagdo numérica de cada unidade regularizada, quando houver;

VI - a listagem com nomes dos ocupantes que houverem adquirido a respectiva
unidade, por titulo de legitimacao fundiaria ou mediante ato unico de registro, bem
como o estado civil, a profiss@o, o numero de inscri¢ao no cadastro das pessoas fisicas
do Ministério da Fazenda e do registro geral da cédula de identidade e a filiacdo.
(BRASIL, 2017)
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Por fim, o procedimento administrativo finda com o registro da Certiddo de
Regularizagao Fundidria (CRF) em cartorio, onde deve-se proceder a prenotacdo, autuagdo e
instauracao do procedimento registral que resultara no registro do direito real de propriedade
aos beneficiarios com a abertura das matriculas dos respectivos lotes, nos termos do arts. 42 ¢

44 da Lein. 13.465, de 2017 c/c arts. 40 e 42 do Decreto Federal n°. 9.310, de 2018.

3.1.1.  Reurb titulatéria versus Reurb plena

Conforme examinado anteriormente, o art. 10 da Lei n°. 13.465/2017, estabelece como
alguns de seus principais objetivos da REURB agdes relacionadas ndo a titulacdo dos ocupantes,
mas a propria promoc¢ao de infraestrutura e urbanismo no nucleo, como dispde em seu inciso I,
a melhoria das condigdes urbanistica e ambientais em relagdo a situacdo de ocupagdo informal
anterior, em seu inciso VI, a garantia do direito social & moradia digna e as condi¢des de vida
adequadas e, em seu inciso VIII, o ordenamento do pleno desenvolvimento das fungdes sociais
da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes (BRASIL, 2017). Nesse sentido, a
regulariza¢do fundidria plena precisa alcangar a todos os objetivos propostos, incluindo os
supramencionados, para ser integral.

Assim, caracteriza-se como de crucial relevincia para a andlise desta pesquisa a
observancia da concepcdo de regularizacdo fundidria sob o mero aspecto da titulacio em
contraponto ao conceito de regulariza¢do fundidria no ambito integral, entendida aqui como
REURB plena, que engloba ndo s6 os aspectos referentes a titulagdo dos moradores, mas
também as medidas urbanisticas e sociais responsaveis por incentivar o desenvolvimento
econdmico da area, conforme objetivos gerais da REURB (dispostos no art. 10 da Lei n°.
13.465/2017), que ndo se resumem a entrega de titulos de propriedade e aos quais se visam
concretizar para obter a efetividade da Lei n° 13.465/2017.

Seguindo a analise integral dos objetivos supramencionados, estabelecidos em lei no
ordenamento juridico patrio, conclui-se que essa forma integral de regularizagdo ¢ alcangada
quando atende ao tripé estruturado pela titulagdo (registro imobiliario), integragdo
(infraestrutura) e permanéncia (geragao de emprego e renda) dos ocupantes (BRASIL, 2017).
Nesta senda, a citacdo de Hannah Arendt permite a compreensao da diferenca entre o alcance

da esfera da propriedade (titulagdo) e da esfera, efetivamente, da riqueza (melhoria social):

A profunda conexdo entre o privado e o publico, evidente em seu nivel mais elementar
na questdo da propriedade privada, corre hoje o risco de ser mal interpretada em razao
do moderno equacionamento entre a propriedade e a riqueza. De um lado, e a
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inexisténcia de propriedade e a pobreza, de outro. Esta falha de interpretacao ¢ tdo
mais importuna quanto ambas, a propriedade e a riqueza, sdo historicamente de maior
relevancia para a esfera ptblica que qualquer outra questdo ou preocupagdo privada,
e desempenharam, pelo menos formalmente, mais ou menos o mesmo papel como
principal condig@o para a admisséo do individuo a esfera publica e a plena cidadania.
E, portanto, ficil esquecer que a riqueza e a propriedade, longe de constituirem a
mesma coisa, tém carater inteiramente diverso. O atual surgimento, em toda parte,
de sociedades real ou potencialmente muito ricas, nas quais a0 mesmo tempo nao
existe propriedade, porque a riqueza de qualquer um dos seus cidaddos consiste em
sua participa¢do na renda anual da sociedade como um todo, mostra claramente quao
pouco essas duas coisas se relacionam entre si (ARENDT, 2007, p. 70-71, grifo
Nnosso).

Nesse sentido, o desenvolvimento econémico, em qualquer concepgao, € oriundo da
jungdo entre o crescimento econdmico e a melhoria na qualidade de vida, ou seja, deve incluir,
para isso, “as alteragdes da composicao do produto ¢ a alocacao de recursos pelos diferentes
setores da economia, de forma a melhorar os indicadores de bem-estar econdmico e social
(pobreza, desemprego, desigualdade, condi¢des de satude, alimentagdo, educacdo e moradia)”
(VASCONCELLOS; GARCIA, 1998, p. 205).

Ainda, segundo Sen (2000), ao mensurar o desenvolvimento econdmico, ¢ crucial
considerar variaveis socioecondmicas, tais como o acesso a educacdo, a disponibilidade de
servicos de saneamento e saude, além da expectativa de vida. Em complemento, Silva (2020,
p. 67), aduz que “ao tempo em que a Lei n. 13.465/2017 possui eficacia imediata, ¢ importante
que se tenha uma posi¢do voltada ao pensamento presente-futuro”.

Deste modo, verifica-se que a concessdo do titulo de propriedade aos ocupantes de
determinado nucleo urbano informal consolidado nao modifica, por si s0, a realidade social da
comunidade. E claro que este elemento é uma grande, significativa e valiosa conquista, a partir
do qual se concretiza o direito a moradia, a seguranga juridica, a fungdo social da propriedade
e a valorizagdo do imoével. Contudo, apenas medidas de aprimoramento urbanistico e de
infraestrutura permitem, de fato, a potencializagdo do crescimento e desenvolvimento
econdmico na localidade.

Nesta senda, os mecanismos que visam dar eficacia a essas agdes estdo dispostos nos
artigos 33, § 1°, inciso I, e 41, inciso IV, da Lei n°. 13.465/2017, segundo os quais,
respectivamente, “caberd ao Municipio ou ao Distrito Federal a responsabilidade de elaborar e
custear o projeto de regularizagcdo fundidria e a implantacao da infraestrutura essencial, quando
necessaria” e a Certiddo de Regularizagdo deve conter “as responsabilidades das obras e
servigos constantes do cronograma” (BRASIL, 2017).

Assim, a REURB Titulatoria refere-se ao processo de regularizagao fundiéria centrado

na obtencao do titulo de propriedade pelo ocupante do imével irregular, com base na legislacao



43

discutida. J& a REURB Plena, norteada por todos os objetivos gerais da REURB, abrange nao
apenas a titulacdo dos moradores, mas também a implantagdo de infraestrutura, promog¢ao de
melhorias urbanisticas, ambientais ¢ na qualidade de vida, buscando uma abordagem mais
abrangente para a reestruturagao de areas urbanas informais ao incluir agdes para promover o
desenvolvimento sustentdvel e a integracdo social nas areas em questdo. Assim, configura-se
como o parametro, na presente pesquisa, para a analise da efetividade de aplicacao da legislagao

de regularizacao fundidria urbana no estudo de caso especifico.

3.2 As modalidades de REURB

Conforme dispde o art. 13 da Lei n°. 13.465/2017 e o art. 5° do Decreto 9.310/2018, a
Reurb compreende duas modalidades: Reurb de Interesse Social (Reurb-S), aplicavel aos
nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda, assim
declarados em ato do Poder Executivo municipal, ¢ Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E),
aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por populacao nao qualificada na primeira

hipotese. Nestes termos, observa-se:

[...] aREURB-E se da pela exclusdo. Ou seja, tudo que ndo estiver inserido dentro da
REURB-S pode ser objeto de REURB-E. Desta forma, evidencia-se que, enquanto
havia uma clara distingdo em relagdo as modalidades na Lei Federal 11.799 de 2016,
a lei de 2017 aproximou as duas modalidades, uma vez que a diferenga conceitual
entre ambas ¢ basicamente o publico ao qual as modalidades se destinam. No entanto,
ha diferengas que as afastam, principalmente em relacdo aos custos e os requisitos
para sua realizagdo. Enquanto, na REURB-S os custos para regularizagdo dos
assentamentos, como levantamento topografico georreferenciado, estudo preliminar,
estudo de impacto ambiental (REURB-E), etc, ficam por conta do Poder Publico
titular do imoével, na REURB-E, os custos recaem sobre os beneficiarios ou requerente
privados, conforme dispde o Art. 26, §1°, 1 do Decreto 9310 de 2018, que regulamenta
aLei 11.799 de 2017 (SILVA, 2022, p. 125).

Vale ressaltar que essa distingdo visa exclusivamente, de acordo com o §5° do art. 13
da Lei 13.465/2017, “a identificagdao dos responsaveis pela implantagao ou adequacao das obras
de infraestrutura essencial e ao reconhecimento do direito a gratuidade das custas e
emolumentos notariais e registrais”. Isto tendo em vista a isenc¢ao de custas e emolumentos dos
atos registrais relacionados ao primeiro registro da Reurb-S (art. 13, §1°, Lei 13.465/2017).

Na hipétese de haver um nucleo habitacional que compartilha ambas as modalidades
de Regularizacao Fundiaria Urbana (REURB), isto ¢, que possui tanto ocupantes classificados
como de baixa renda como aqueles nao classificados, ha a possibilidade de designacao da

modalidade como REURB Mista, sendo que a prevaléncia entre Social ou Especifica servira
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como meio de orientar as atividades do Projeto de Regularizagdo Fundiaria e as demandas
estipuladas pela administragdio municipal. Merece destaque, nesse contexto, o seguinte

dispositivo da Lei 13.465/2017:

Art 13, § 4° Na Reurb, os Municipios e o Distrito Federal poderdo admitir o uso misto
de atividades como forma de promover a integragdo social e a gera¢dao de emprego ¢
renda no nucleo urbano informal regularizado. (BRASIL, 2017)

Cabe analisar que a REURB-S pode ser encarada, de certa maneira, como uma politica
publica indiretamente antirracista, vez que remonta ao cerne da origem dos nucleos urbanos
informais consolidados, a saber, a aboli¢ao da escravatura sem a observancia das necessidades
sociais basicas — incluindo as condi¢des de moradia — demandadas pela populag¢do negra recém
liberta. Segundo discutido anteriormente, no Maranhao “os libertos abandonaram as fazendas
e se instalaram nas terras desocupadas como posseiros” (FAUSTO, 1994, p. 220).

No caso prético a ser analisado mais adiante, os moradores eram majoritariamente
negros e de baixa renda. Assim, a REURB-S funciona como uma tentativa de reparar ou, ao
menos, minimizar os prejuizos oriundos de injusticas estruturais sistematizadas historicamente,
garantindo seguranca juridica, incorporando os nicleos ao ordenamento urbano e dispensando
custas cartorarias aos moradores classificados como de baixa-renda.

Embora o art. 13, da Lei 13.465/2017, tenha apresentado como modalidades de
Regularizacdo Fundiaria a REURB-S e a REURB-E, verifica-se a existéncia de uma terceira
qualifica¢do abordada no art. 69 da mencionada Lei, conhecida como Regularizacao Fundiaria

Inominada (REURB-I):

Art. 69. As glebas parceladas para fins urbanos anteriormente a 19 de dezembro de
1979, que ndo possuirem registro, poderdo ter a sua situagdo juridica regularizada
mediante o registro do parcelamento, desde que esteja implantado e integrado a
cidade, podendo, para tanto, utilizar-se dos instrumentos previstos nesta Lei.

§ 1° O interessado requerera ao oficial do cartorio de registro de imdveis a efetivagao
do registro do parcelamento, munido dos seguintes documentos:

I - planta da area em regularizagdo assinada pelo interessado responsavel pela
regularizagdo e por profissional legalmente habilitado, acompanhada da Anotagdo de
Responsabilidade Técnica (ART) no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
(Crea) ou de Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo (CAU), contendo o perimetro da area a ser regularizada e as
subdivisdes das quadras, lotes e areas publicas, com as dimensdes e numeragao dos
lotes, logradouros, espagos livres e outras areas com destinagdo especifica, se for o
caso, dispensada a ART ou o RRT quando o responsavel técnico for servidor ou
empregado publico;

II - descrigdo técnica do perimetro da area a ser regularizada, dos lotes, das areas
publicas e de outras areas com destinag@o especifica, quando for o caso;

Il - documento expedido pelo Municipio, atestando que o parcelamento foi
implantado antes de 19 de dezembro de 1979 e que esta integrado a cidade.
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§ 2° A apresentacdo da documentagdo prevista no § 1° deste artigo dispensa a
apresentagdo do projeto de regularizacdo fundidria, de estudo técnico ambiental, de
CRF ou de quaisquer outras manifestagdes, aprovacdes, licengas ou alvaras emitidos
pelos orgéaos publicos. (BRASIL, 2017).

De fato, a regularizagdo fundiaria considerada inominada ndo pode, rigorosamente, ser
classificada como uma das modalidades da Regularizagdo Fundidria, motivo pelo qual nao
houve a sua inclusao na lista exemplificativa da Reurb, conforme disposto no art. 13, I e II, da

Lei 13.465/2017. Quanto sua natureza, tem-se que

Cunha (2019) advoga pela tese de que a Reurb inominada se trata de um rito
acelerado destinado a processar a regularizacio fundidria, que podera ser
empregado na Reurb-S e na Reurb-E, uma vez que sua previsdo legal esta
disciplinada nas “Disposi¢des Finais e Transitorias”, tanto da Lei n°. 13.465/2017 (art.
69), quanto no Decreto n°. 9.310/2018 (art. 87).A legislagdo prevé quatro ritos para
processar a regularizagdo (CAMARA, 2021, p. 45, grifo nosso).

Trata-se, na verdade, de uma excepcionalidade devidamente estabelecida por lei, que
possibilita ao interessado, seja individual ou coletivamente, realizar a regulariza¢do de sua
propriedade diretamente no respectivo Cartorio, sem a obrigacdo de apresentar o CRF pelo
Municipio. Esse procedimento considera o fato consumado e a consolidagdo do aspecto social,
conforme destacado pelo § 2° do art. 69 do mencionado codigo.

A finalidade desse dispositivo €, portanto, desburocratizar e agilizar a regularizacao
fundiaria de considerdveis contingentes populacionais que se formaram ao longo do tempo,
consolidados muito antes da entrada em vigor da Lei Nacional de parcelamento do solo urbano
(Lein® 6.766/1979). Essa medida baseia-se, principalmente, no crescimento populacional como

um fato social resultante do éxodo rural.

33 Procedimentos aplicaveis para a efetivacdo da Lei n° 13.465/2017

O artigo 15 da Lei Federal n°® 13.465/2017 prevé de forma exemplificativa diversos

institutos juridicos que podem ser aplicados para regularizar um imoével urbano, in verbis:

Art. 15. Poderdo ser empregados, no ambito da Reurb, sem prejuizo de outros que se
apresentem adequados, os seguintes institutos juridicos:

I - a legitimagdo fundiaria e a legitimagdo de posse, nos termos desta Lei;

II - a usucapido, nos termos dos arts. 1.238 a 1.244 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro
de 2002 (Cédigo Civil) , dos arts. 9° a 14 da Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, e
do art. 216-A da Lein® 6.015, de 31 de dezembro de 1973;

IIT - a desapropriacdo em favor dos possuidores, nos termos dos §§ 4° e 5° do art.
1.228 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil);
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IV - a arrecadacdo de bem vago, nos termos do art. 1.276 da Lei n°® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Cédigo Civil) ;

V - o consorcio imobiliario, nos termos do art. 46 da Lei n® 10.257, de 10 de julho de
2001 ;

VI - a desapropriag@o por interesse social, nos termos do inciso IV do art. 2° da Lei n°
4.132, de 10 de setembro de 1962;

VII - o direito de preempgao, nos termos do inciso I do art. 26 da Lein® 10.257, de 10
de julho de 2001;

VIII - a transferéncia do direito de construir, nos termos do inciso III do art. 35 da Lei
n°® 10.257, de 10 de julho de 2001 ;

IX - arequisicdo, em caso de perigo publico iminente, nos termos do § 3° do art. 1.228
da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil) ;

X - a interveng@o do poder piblico em parcelamento clandestino ou irregular, nos
termos do art. 40 da Lei n°® 6.766, de 19 de dezembro de 1979 ;

XI - a alienacdo de imovel pela administragdo publica diretamente para seu detentor,
nos termos da alinea f do inciso I do art. 17 da Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993 ;
XII - a concessdo de uso especial para fins de moradia;

XIII - a concessdo de direito real de uso;

XIV - a doagdo; e

XV - acompra e venda. (BRASIL, 2017).

O presente topico, entretanto, tem como enfoque trés destes institutos, ndo por excluir
a aplicabilidade e a pertinéncia dos demais institutos previstos, mas por aprofundar-se nas trés
possibilidades trazidas de forma direta e incidental pela Lei Federal 13.465/2017, a saber, a
demarcagdo urbanistica (arts. 19 a 22), a legitima¢ao fundiaria (arts. 23 e 24) e a legitimagao
de posse (arts. 25 a 27).

Conforme Silva (2020, p. 67), no ambito da Lei n°® 11.977/2009, a demarcacao
urbanistica “era procedimento prévio a efetivacdo dos demais instrumentos”. Nesse contexto,
como a propria denominagdo sugere, a demarcagao urbanistica envolve a delimitacdo espacial
e a identificacdo das areas urbanas informais passiveis de regularizagdo, se configurando como
0 primeiro passo para a intervencdo e posterior regularizacdo fundiaria, permitindo o
mapeamento preciso das regides a serem beneficiadas e possibilitando a notificacdo de
eventuais proprietarios de direitos reais sobre a area. De acordo com Silva (2020, p. 73), o

referido deve ser instruido com

levantamento planimétrico e memorial descritivo da area a ser demarcada, com suas
medidas lineares, georreferenciamento, confrontagdes, matriculas, proprietarios
identificados e ndo identificados, [...] planta de sobreposicdo do imével (SILVA,
2020, p. 73).

Apds o saneamento da etapa de notificagdes, encaminha-se o auto de demarcagao
urbanistica para o “Album Imobilidrio para ser averbado nas matriculas competentes,
contemplando suas informagdes, além da area total a ser regularizada, perimetro e a existéncia
de areas cuja identificagdo reste prejudicada em razdo dos anteriores registros” (SILVA, 2020,

p. 74). Vale destacar que:
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Tem-se o instrumento da demarcagdo urbanistica (arts. 19 a 22), o qual se
consubstancia em ato da Municipalidade com fins de identificar iméveis publicos e
privados localizados em nucleo urbano informal. Além disso, essa identificacdo
alcanca seus titulares registrais, de modo que, obtendo sua anuéncia, possa ser
averbada na respectiva matricula a regularizagdo fundiaria nos moldes propostos pelo
Municipio (SILVA, 2020, p. 68).

Ainda de acordo com o referido autor (SILVA, 2020, p. 69), esse instituto perdeu o
campo de atuagdo na perspectiva da Lei n°. 13.465/2017, em razdo dos outros dois institutos
juridicos aplicaveis a REURB, analisados a seguir. Por sua vez, a legitimacdo de posse envolve
a confirmacdo legal da posse exercida pelo ocupante sobre o imdvel, tendo como premissa
“conferir titulo de posse, por ato exclusivo do Poder Publico, com identificacdo dos ocupantes,
sobre im6vel urbano particular objeto da Reurb, contemplando o tempo e a natureza da mesma”
(SILVA, 2020 p. 71).

Dessa forma, esse instrumento permite a regularizacdo da ocupagdo, mesmo que nao
seja possivel conceder a propriedade plena imediatamente, sendo uma forma de reconhecimento
legal da permanéncia do ocupante na area. Nesses termos, hd a “conversdo automatica em
propriedade (art. 25, caput) quando passados cinco anos de seu registro, desde que atendidas as
disposigdes do art. 183 da CRFB/88 (art. 26, caput)” (SILVA, 2020 p. 71).

A Legitimagao Fundidria ¢ caracterizada “de carater singelo e célere, todavia com
aplicabilidade abrangente, sendo modalidade de aquisicdo originaria aplicdvel em areas
publicas e privadas, exclusivamente no dambito da REURB” (SILVA, 2020, p. 74). Trata-se do
instituto juridico inovador trazido pela Lei n° 13.465/1017 pelo qual se reconhece e legaliza a
posse de um ocupante, conferindo-lhe a titularidade formal do imdvel por meio da emissdo de
um titulo de propriedade. Nesse contexto, ressalta-se que “¢ uma exce¢do ao principio da
continuidade, se tratando de um direito novo, autonomo e livre de qualquer ato negocial
pretérito” (SILVA, 2020, p. 69).

Esse instituto busca regularizar situagdes de posse precaria, conferindo seguranca
juridica aos ocupantes por meio de ato do poder publico aquele que detiver em area (publica ou
privada), como sua, unidade imobilidria com destinag¢do urbana e integrante de nucleo urbano
informal consolidado em data anterior a em 22 de dezembro de 2016, de acordo com o0 marco
temporal previsto pelo art. 23, caput, da Lei n® 13.465/2017.

Segundo Silva (2020, p. 70), este instituto também ¢ compreendido como um meio

termo entre a legitimacao de posse € a usucapiao e se preocupa nao apenas com o ambito da
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individualidade, mas com o todo, vez que ¢ instruido com o projeto de toda a area objeto da
REURB. Assim, ¢ compativel com a regularizacdo fundiaria urbana coletiva.

Nesse sentido, destaca-se que, na Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social
(REURB-S), a Legitimagdo Fundidria ¢ concedida ao beneficiario que preencher
cumulativamente as condi¢des indicadas no art. 23, §1°, da Lei n. 13.465/2017, dentre as quais:
a) o beneficiario ndo seja concessionario, foreiro ou proprietario de imovel urbano ou rural; b)
o beneficiario nao tenha sido contemplado com legitimacao de posse ou fundidria de imovel
urbano com a mesma finalidade, ainda que situado em ntcleo urbano distinto; € ¢) em caso de
imoével urbano com finalidade ndo residencial, seja reconhecido pelo poder publico o interesse

publico de sua ocupacao (BRASIL, 2017). Por fim, cabe salientar acerca deste instituo que:

Embora a legitimacdo fundiaria seja um instrumento de vanguarda, pois confere
ao beneficiario um modo de aquisi¢@o originaria do direito real de propriedade ptiblica
ou privada ocupada em area objeto de regularizagdo fundiaria, pesa sobre esse
instituto a alegacdo de inconstitucionalidade, uma vez que excepcional a regra
constitucional da vedacdo de usucapido de imodveis publicos (art. 183, §3.°, da
CRFB/88), o regime de usucapido de iméveis privados (art. 183, caput, da CRFB/88)
e a exigéncia de prévia e justa indenizagdo para desapropria¢do por necessidade ou
utilidade publica (art. 5.°, XXIV, da CRFB/88). (CAMARA, 2021, p. 50).

Os institutos discutidos sdo ferramentas da REURB utilizadas para regularizar areas
urbanas informais, proporcionando seguranga juridica, melhorias nas condi¢des de vida e
promovendo o desenvolvimento sustentdvel dessas regides. Em sintese, a demarcagdo
urbanistica serve como instrumento de apoio, ao passo que as legitimagdes fundiaria e de posse
funcionam como instrumentos de titulacao.

Ante o exposto, as principais diferencas entre os dois tltimos consistem na area sobre
a qual estes podem ser aplicados e no momento em que ¢, de fato, conferida a propriedade aos
ocupantes. Nessa conjuntura, ambos podem ser utilizados para a regularizagdo de areas
particulares, mas apenas a legitimacdo fundiaria € cabivel sobre areas publicas. Ademais, a
propriedade ¢ concedida de forma automdtica com a legitimacdo fundidria, enquanto na
legitimagdo de posse, so ¢ verificada a conversdo em propriedade apds cinco anos do registro

do titulo concedido.

3.3.1 A REURB na perspectiva da atuagdo municipal

Observa-se nas legislagcdes em comento, a saber, Lei Federal n°. 13.465/207 e Decreto
Federal n°. 9.310/2018, significativa énfase a autonomia municipal. Em vista disso, verifica-se

a possibilidade de haver legislagdo municipal propria que verse sobre determinados aspectos da
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matéria de forma adaptada as suas realidades, desde que compativel aos ditames dispostos em
ambito federal. Isso proporciona flexibilidade para a adaptagdo das estratégias de regularizacao
de acordo com as demandas especificas de cada municipio, levando em conta fatores como
caracteristicas socioecondmicas, culturais e urbanisticas.

No entanto, com o objetivo de simplificar a promocgao desta importante politica publica
e dota-la de eficacia, apesar de relevante, a edicdo de lei municipal que trate sobre as
peculiaridades do procedimento de regularizacdo fundidria na urbe ndo seja obrigatdria,

conforme a Lei n® 13.465/2017:

Art. 28. A Reurb obedecera as seguintes fases:

Paragrafo unico. Ndo impedird a Reurb, na forma estabelecida nesta Lei, a
inexisténcia de lei municipal especifica que trate de medidas ou posturas de interesse
local aplicaveis a projetos de regularizacdo fundiaria urbana.(BRASIL, 2017).

Ademais, seguindo a analise sobre a autonomia municipal, convém destacar o art. 11,
§1°, da Lei 13.465/2017, segundo o qual “para fins da Reurb, os Municipios poderao dispensar
as exigéncias relativas ao percentual e as dimensdes de areas destinadas ao uso publico ou ao
tamanho dos lotes regularizados, assim como a outros parametros urbanisticos e edilicios”
(BRASIL, 2017). Nesse mesmo sentido de énfase a autonomia, tem-se o art. 6° do Decreto n°.

9.310/2018, in verbis:

Art. 6 ° Para a classificacdo da Reurb na modalidade Reurb-S, a composigdo ou a faixa
da renda familiar para defini¢do de populag@o de baixa renda podera ser estabelecida
em ato do Poder Publico municipal ou distrital, consideradas as peculiaridades locais
e regionais de cada ente federativo.

Paragrafo tnico. A renda familiar prevista no caput ndo poderd ser superior ao
quintuplo do salario minimo vigente no Pais. (BRASIL, 2018).

No caso do artigo supracitado, por exemplo, o Decreto confere liberdade para que o
Municipio estabeleca seus proprios parametros no que concerne os critérios de classificacdo em
baixa-renda, desde que respeite o limite federal de até cinco salarios-minimos para a
caracterizacdo da Reurb de interesse social, modalidade a ser discutida de forma mais
contundente no capitulo seguinte.

Ademais, a atua¢do municipal ¢ revestida ndo s6 de autonomia, mas também de
verdadeiro protagonismo no procedimento de regularizagao fundidria urbana, haja vista sua
competéncia exclusiva na classificagdo da modalidade, aprovagao do projeto de regularizacao

e emissdo de certiddo de regularizacdo fundiaria, conforme atesta a Lei n°. 13.465/2017:
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Art. 30. Compete aos Municipios nos quais estejam situados os nticleos urbanos
informais a serem regularizados:

I - classificar, caso a caso, as modalidades da Reurb;

II - processar, analisar e aprovar os projetos de regularizagdo fundiaria; e

III - emitir a CRF. (BRASIL, 2017).

Dessa forma, o municipio se torna o ator principal na definicdo e conducao das
estratégias de regularizacdo, considerando suas peculiaridades locais. Em sintese, a Lei de
REURB consolida a autonomia municipal como um pilar fundamental, reconhecendo a
capacidade dos municipios em liderar e implementar processos de regularizagdo fundiaria
urbana de forma contextualizada e alinhada com as demandas e caracteristicas de suas
realidades. Assim, ha um fortalecimento da descentralizagdo das agdes, promovendo uma

gestdo mais eficaz e adaptada a diversidade presente no ambito urbano brasileiro.

4 CASO PRATICO: LEI 13.465/2017 APLICADA AO BAIRRO “TODOS OS
SANTOS”, LOCALIZADO EM PACO DO LUMIAR/MA

Nesse ultimo capitulo, objetiva-se investigar a efetividade da Lei n°. 13.465, de 11 de
julho de 2017, e do Decreto Federal n°. 9.310, de 15 de margo de 2018, no estudo de um caso
concreto, cujo objeto ¢ a Regularizacao Fundiaria de Interesse Social (REURB-S) do nucleo
urbano informal consolidado denominado Todos os Santos, localizado no Municipio de Pago
do Lumiar/MA. Neste sentido, faz-se necessario analisar o procedimento aplicado, examinar as
caracteristicas do bairro e perfil social dos moradores e quais foram as principais implicagdes
da aplicacdo da Regularizagdao Fundidria na vida social comunitaria, incluindo no periodo pos-
titulagdo dos moradores.

Como antes examinado, o modo acelerado e desordenado como o processo de
urbaniza¢do no Brasil ocorreu, associado ao valor expressivo da aquisi¢do de um imovel, fez
com que a situacao de irregularidade fundiaria se consolidasse como um trago marcante nas
cidades brasileiras, como ¢ o caso de Pa¢o do Lumiar/MA.

O Municipio de Paco do Lumiar, por meio da Comissdao de Regularizagdo Fundiaria
vinculada a Secretaria de Infraestrutura e Urbanismo-SEMIU, desenvolve agdes para a
concretizagdo da politica publica de regularizagao fundiaria, com fundamento na Lei Municipal
n°. 282/2002, que autoriza ao chefe do Poder Executivo municipal conceder gratuitamente o
titulo de propriedade de imoveis nas areas de ocupacdo (Anexo I), na Lei Municipal n°.

823/2020, que dispde sobre a regulariza¢do fundidria do Municipio de Pago do Lumiar/MA
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(Paco do Lumiar, 2020) e na Portaria n°. 3.720/2020, que institui a Comissdo de Regularizagdo
Fundiaria Urbana no Municipio de Paco do Lumiar/MA, composta por técnico de topografia,
engenheiro, assistentes sociais e advogados, conforme art. 2° do decreto (PACO DO LUMIAR,
2020).

Neste sentido, destaca-se que a atuacdo da Comissdo de Regularizagdo Fundidria,
vinculada a Secretaria Municipal de Infraestrutura e Urbanismo de Paco do Lumiar/MA, ¢ de
suma importancia para a realidade urbana desse Municipio, de modo que, conforme analise dos
arquivos fisicos presentes no setor, acessados durante esta pesquisa, foi possivel constatar que
mesmo dada sua criagdo como relativamente recente, com o advento do Decreto Municipal n°.
3.720/2020, a referida comissdo possui em seu acervo processos administrativos coletivos de
interesse social para fins de moradia relativos a 45 nacleos urbanos informais consolidados, dos
quais 13 j4 foram concluidos (bairros Cidade de Pago, Sol Nascente, Lima Verde — Loteamento
do Padre, Todos os Santos, Cohabiano X, Morada Nova, Manaira, Menino Gabriel, Alto Parana
I, Alto Parana II, Alto Parana III, Cordeiro e Nova Vida) e outros quatro (bairros Tendal, Vila
Cafeteira, Montanha Russa e Moj0) se encontram nas Ultimas etapas da REURB, estando
pendentes apenas expedicao e registro da CRF.

No presente estudo de caso, examina-se o procedimento de REURB aplicado a
comunidade denominada Todos os Santos. O referido bairro foi qualificado como nucleo
urbano informal consolidado, tendo em vista o tempo da ocupacao, a natureza das edificagdes,
a localizagdo das vias de circulagdo e a presenca de equipamentos publicos.

A andlise do caso foi possibilitada pela pesquisa documental com coleta de dados sobre
fontes primarias, tais como 288 de cadastros socioecondmicos de moradores beneficiarios da
REURB, planta, foto satélite e o Processo Administrativo de Regularizagdo Fundiaria Urbana
n°. 1106/2020 - REURB/SEMIU, relativo ao nticleo urbano Todos os Santos, todos documentos
disponiveis na Comissdo de Regularizagdo Fundiaria vinculada a Secretaria Municipal de
Infraestrutura ¢ Urbanismo de Pago do Lumiar/MA, de modo que o acesso ao acervo foi
imprescindivel para o fomento do estudo e analise do caso pratico de aplicagdo da REURB.
Ainda, a oportunidade de entrevistar pessoalmente a lideranca da comunidade, isto ¢, a
presidente da Associa¢do de Moradores do bairro, proporcionou uma perspectiva mais interna

e agucada acerca do alcance da politica de regularizagao.

4.1. O nucleo urbano Todos os Santos
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Segundo a entrevista realizada com a presidente da Associacao de Moradores, o bairro
em foco apresenta uma histéria complexa de ocupagdo, cujo inicio ndo foi precisamente datado,
mas cuja ocupagao da entrevistada na regido remonta a 2008. Ela destacou que um conflito
possessorio ocorrido na comunidade Menino Gabriel, também em Pago do Lumiar/MA, que
resultou no despejo forcado e derrubada da moradia de diversas familias, serviu como
catalisador para a mobilizagdo dessas comunidades em prol da regularizacao fundiéria.

O embate em Todos os Santos, por sua vez, nao chegou a ser judicializado, mas foi
marcado por tensoes iniciais —a comunidade se consolidou sobre um loteamento de propriedade
particular. Contudo, um processo de conciliagdo foi iniciado, culminando em um acordo
formalizado extrajudicialmente pela Defensoria Publica Estadual do Maranhdao (DPE/MA), em
consonancia ao objetivo da REURB, disposto no art. 10 da Lei 13.465/2017, V, segundo o qual
se deve “estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em refor¢o a consensualidade e a
cooperagdo entre estado e sociedade”, aspiracdo essa que se verificou efetiva no caso em
questao.

No acordo, a empresa loteadora comprometeu-se a ndo demolir casas, reconstruir a
sede da associacdo em alvenaria, instalar um poco artesiano e doar encanamento para garantir
0 acesso a agua nas residéncias. Tal relato contribui para uma compreensao mais abrangente do
contexto e das dindmicas sociais envolvidas, fornecendo subsidios valiosos para a discussao
sobre o procedimento de Reurb aplicado no bairro. A lider comunitaria destacou, ainda, que a
denominagao do bairro resulta do fato da nomeagdo das vias fazerem referéncia a nomes de
santos: Rua Sdo Cosme e Sdo Damido, Rua Sao Luis, Avenida Sdo Luis, Rua Sdo Bartolomeu,
Rua Sao Miguel, Rua Sao Mateus, Rua Sao Paulo, Avenida Sdo Benedito, Rua Sao Pedro,
Avenida Sdo José. Sao excegdes apenas duas vias que tragam limites com outro bairro, a saber,
Avenida Dohiara e Rua Mestre de Obras.

Em vista da desigualdade social e segregacdo socioespacial presente na historia das
periferias no Brasil, a Regularizacdo Fundidria visa a melhoria na qualidade de vida dos
ocupantes com base na defesa dos direitos sociais. Para isso, ¢ necessario que se conheca o
perfil social de tais ocupantes. Destaca-se que o cadastro socioeconomico para fins de
regularizacdo fundidria aplicado no procedimento in casu tem o objetivo coletar as informagdes
pessoais dos ocupantes, incluindo, dentre outros fatores, dados como a renda familiar, o tipo de
edificacao do imovel, os servigos publicos disponiveis proximos a moradia, a existéncia ou nao
de infraestrutura bésica.

Nesse sentido, o Municipio de Pago do Lumiar/MA, por meio da atuagdo de Comissao

de Regularizacao Fundiaria, aplicou efetivamente o cadastramento social dos moradores, cujo
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inicio se deu ao dia 3 de agosto de 2020, de acordo com o relatério carreado no processo
administrativo de REURB do nticleo urbano em questao. Destaca-se que, conforme analise do
referido relatorio social carreado ao procedimento administrativo em questdo, esse
cadastramento fora realizado diretamente no ntcleo urbano, o que refor¢ca o acesso dos
moradores a politica de regularizacdo e efetiva, na pratica, que os direitos advindos do titulo de
propriedade possam chegar até eles.

Posteriormente, foi realizada a execu¢do do trabalho de topografia, incluindo o
mapeamento e georreferenciamento ndo s6 da drea como um todo, mas de cada lote, que contou
devidamente com memorial descritivo e planta georreferenciada individualizados. De acordo
com as declara¢des no bojo do relatorio social do procedimento administrativo, o bairro Todos
os Santos abrange uma area de 130.899,22 m?, divididos em 376 lotes, 20 quadras, quatro

avenidas e oito ruas, conforme demonstrado na Figura 1:

Figura 1 — Planta baixa do bairro Todos os Santos
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Fonte: Pago do Lumiar/MA. Secretaria Municipal de Infraestrutura e Urbanismo. Comissdo de
Regularizagdo Fundiaria. Planta Baixa do bairro Todos os Santos. 2021. Mapa. Arquivo Fisico.

4.2. O perfil dos moradores

As informacdes obtidas a partir dos cadastros sociais, realizados in loco, sdo de
extrema importancia para as outras etapas da regularizagdo, ja que € por meio destas que se
torna possivel diagnosticar as caréncias sociais e estruturais do bairro, permitindo o
mapeamento sobre quais proximas agdes referentes a organizagdo urbanistica, social e
ambiental o poder publico devera assegurar a esse centro urbano.

Tendo em vista essas informagoes, foi possivel definir o perfil estrutural e social com
base na andlise dos dados preenchidos nos cadastros sociais dos 288 ocupantes do bairro Todos
os Santos que tiveram as matriculas individualizadas de seus imoveis registradas junto da CRF.

Passa-se a analise das informacdes obtidas a partir da coleta de dados dos
cadastramentos. Nesse sentido, verifica-se a predominancia da mulher enquanto chefe familiar,

ou seja, principal responsavel pelo sustento da familia, conforme observa-se no Grafico 1.

Gréafico 1 — Género do chefe de familia da unidade familiar

Responsavel pelo sustento da familia

= Homens = Mulheres

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Nesse contexto, o termo chefe de familia se refere a autoridade de domicilio que ¢
responsavel pelos negocios da familia e, na maioria dos casos, a mais importante fonte de renda
e sustento. Com base nas informagdes coletadas, foi possivel observar que as mulheres chefes

de familia sd@o predominantes no bairro Todos os Santos, estando presentes em 68% dos casos
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frente aos 32% dos homens, sendo este nimero em grande parte representado por mulheres
maes, de acordo com a composicao familiar colhida nos cadastramentos acessados, observando-
se a importancia das habitacdes regularizadas para a familia.

Logo, faz-se importante mencionar que se observou o protagonismo feminino na
titularidade dos imoveis, em consonancia ao inciso XI do art. 10, Lei 13.465/2017, segundo o
qual deve-se “conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher”. Em outras
palavras, tem-se a moradia como bem familiar.

Cabe salientar que, quanto a situacdo profissional dos chefes de familia, essa se
constitui em sua maioria por mulheres autdnomas, sem vinculos empregaticios (tais como
vendedoras e diaristas principalmente), seguidas pelas desempregadas, que dependem
exclusivamente de programas sociais de auxilio do governo, logo apds por aposentadas e
pensionistas, e, por ultimo, em sua minoria, por um grupo de empregadas formais.

Em contrapartida, os chefes de familia constituidos pela figura masculina sio

compostos em sua maioria por homens autdonomos, seguido dos aposentados e pensionistas,

desempregados e, em minoria, empregados formais, conforme o Grafico 2.

Grafico 2 — Situagdo profissional dos chefes de familia
Situacdo profissional
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

O baixo indice de empregos formais dentre os moradores do bairro reflete a integragao
social da insuficiente comunidade a vida urbana. Tendo em vista que a renda per capita serve

como indicador do desenvolvimento econdmico pretendido pela REURB plena, cumpre
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ressaltar, ainda, que, em relacdo a chefia da familia e fonte de renda, foi possivel obter a média
per capita do bairro (Grafico 3), seguida da renda per capita por familia (Grafico 4).

Assim, a renda per capita do bairro ¢ um dos indicadores de desenvolvimento
socioecondmico da regido. Sua média foi obtida com a divisdo da renda per capita familiar pelo

numero de familias que realizaram o cadastro social.

Grafico 3 — Renda per capita do bairro

~§ R$946,82
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S
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Média da renda
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®m OCUPANTES MULHERES R$867,63
B OCUPANTES HOMENS R$1.157,29

© BAIRRO TODOS OS SANTOS  mOCUPANTES MULHERES ® OCUPANTES HOMENS

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Grafico 4 — Renda per capita por familia

Renda per capita por familia
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Desse modo, observa-se que 101 familias vivem com menos de um salario minimo por

més, 119 familias com um salério, 34 com dois, 16 com trés e 18 familias com quatro ou mais.
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Com base nos dados presentes nos cadastramentos foi possivel definir, também, a organiza¢ao
estrutural do bairro, abarcando aspectos como o tipo de edificagdo dos imoéveis, a existéncia de
outro imdvel que j& conste em sua propriedade, bem como a informacao se o beneficiario reside
ou ndo no imoével em processo de regularizacdo, além do saneamento béasico presente na

localidade, como observado nos Graficos 5 a 7.

Grafico 5 — Tipo de edificagdo dos imdveis

Tipo de edificagio
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).
Grafico 6 — Ocupantes que sdo proprietarios de outro imédvel/residem em outro nticleo

Proprietario de outro imovel/reside no bairro
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Adiante, no que tange o saneamento basico, ressalta-se que todos os ocupantes que

tém area construida, residentes ou nao no centro urbano estudado, tém acesso a agua potavel e
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energia elétrica por meio do sistema distribui¢do de seus fornecedores (agua pela empresa
concessionaria BRK ambiental e energia pela empresa Equatorial Energia MA).

A respeito da coleta de lixo, todos os moradores t€ém acesso, entretanto, com relacao
ao sistema de esgoto, este ¢ inexistente na regido, sendo utilizado o sistema de fossa particular,

no qual cada morador possui a sua. Essas informagdes estdo ilustradas no Grafico 7.

Grafico 7 — Saneamento basico no bairro
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Fonte: Elaborado pela autora (2024).

A partir das informagdes apresentadas nos cadastros sociais, pode-se perceber que,
apesar do bairro Todos os Santos ser um bairro antigo e ter sido, em sua maior parte, loteado
por uma empresa particular, houve também a ocupagao informal, fendmeno presente em centros
urbanos periféricos cuja maioria da populagao ¢ de baixa renda.

Neste sentido, observou-se que a média per capita por familia (Grafico 4) as configura
como de baixa renda, de modo que 87,88% das familias recebem menos ou até 2 salarios
minimos, em contrapartida aos 11,72% que recebem 3 ou mais e apenas 0,4% que ultrapassam
o quintuplo saldrio minimo vigente no pais (sendo classificados nos parametros do
procedimento da modalidade de REURB-E). Tais fatores resultam na média per capita do
bairro (Grafico 3), de R$946,82 por familia.

Conforme o acervo de documentos disponiveis na Comissdo de Regularizagdo
Fundiaria, o primeiro evento de entrega de titulos de propriedade extraido do procedimento de

regularizag¢ao no bairro Todos os Santos, ocorrido no final de 2021, beneficiou o total dos 288
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moradores analisados que realizaram o cadastro social em data anterior ao registro da Certidao
de Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social do bairro Todos os Santos, isto ¢, o instrumental
que colhe informagdes socioecondmicas e possibilita a identificagdo dos ocupantes a partir dos
dados pessoais para fins de regularizagdo fundiaria e posterior emissao de titulos de
propriedade.

Inicialmente, apenas os moradores que realizaram o cadastro social antes do registro
da CRF recebem o titulo de propriedade, porém uma vez iniciado o processo de regularizagao,
todos os lotes do bairro estdo inclusos. Assim, conforme verificado nos autos do Processo
Administrativo de Regularizacdo Fundidria Urbana n°. 1106/2020 — REURB/SEMIU, as
matriculas individuais correspondentes aos lotes sem beneficidrios cadastrados sdo abertas em
nome do préprio Municipio, facilitando a regularizagdo para os moradores ndo contemplados.

Dessa forma, os beneficiarios remanescentes da REURB, ou seja, aqueles ocupantes
que realizaram o cadastramento junto a Comissdo de Regulariza¢do Fundiaria em data posterior
ao encaminhamento da CRF para registro também sdo beneficiados. Na ocasido do envio para
registro dos lotes remanescentes em cartorio, dispensa-se a apuragdo de area remanescente da

matricula, conforme art. 42, §5°, e art. 44 do Decreto Federal n°. 9.310/2018:

Art. 42. Recebida a CRF, cumprird ao oficial do cartorio do registro de imdveis
prenota-la, autud-la, instaurar o procedimento registral e, no prazo de quinze dias,
emitir a nota de exigéncia ou praticar os atos tendentes ao registro.

§ 5° Quando o nucleo urbano regularizado abranger imdveis ainda ndo matriculados,
sera aberta matricula que refletira a situacdo da area ocupada pelo nticleo regularizado,
dispensadas a retificagdo do memorial descritivo e a apurag@o de area remanescente.

Art. 44. Para atendimento ao principio da especialidade, o oficial do cartorio de
registro de imoveis adotara o memorial descritivo da gleba apresentado com o projeto
de regularizagdo fundiaria e devera averba-lo na matricula existente anteriormente ao
registro do projeto, independentemente de provocagdo, retificagdo, notificacao,
unifica¢do ou apuragdo de disponibilidade ou de area remanescente. (BRASIL, 2018).

Assim, o encaminhamento da listagem dos ocupantes remanescentes do bairro Todos
os Santos ao cartédrio, nos termos do art. 21, V, Lei n° 13.465/2017, instruida com a devida
qualificacdo destes e dos direitos reais que lhes foram conferidos, resultou no segundo evento
de entrega de titulos de Todos os Santos no Municipio, ocorrido durante a construcdo da
presente pesquisa (2023), abarcando todas as familias remanescentes e tornando todos os 376
lotes do bairro cem por centro regularizados, razao pela qual atesta-se a efetividade da aplicagao
dos procedimentos norteados pela Lei n° 13.465/2017 e Decreto n°® 9.310/2018 quanto a

titulagao dos ocupantes no presente estudo de caso.
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4.3. O procedimento administrativo de REURB no bairro Todos os Santos

No caso aplicado, o requerimento de REURB foi feito pelo proprio Municipio de Pago
do Lumiar/MA, por meio da Secretaria de Infraestrutura e Urbanismo-SEMIU e da Comissao
de Regularizagdo Fundidria, no uso de suas atribuicdes legais, conferidas pelo art. 14, I, da Lei
Federal n°®. 13.465/2017 e art. 7°, I, do Decreto Federal n®. 9.310/2018, resultando na instauragao
de oficio do Processo Administrativo n°. 1106/2020 — REURB/SEMIU, com o objetivo de
promover a Regularizacao Fundiaria de Interesse Social (REURB-S) no nucleo urbano informal
consolidado denominado Todos os Santos.

Conforme verificado nos documentos que nortearam o estudo, a decisdo instauradora
de abertura do processo administrativo, contida na CI N°. 10/2020-REURB/SEMIU (Anexo

I1T), foi justificada por autoridade competente nos seguintes termos:

No caso dos autos, a area objeto da Regularizacdo Fundiaria Urbana é o bairro
denominado “TODOS OS SANTOS”. Trata-se de nucleo urbano informal
consolidado, em razdo do tempo da ocupagdo, da natureza das edificacdes, da
localizacdo das vias de circulagdo e a presenca de equipamentos publicos, entre outras
circunstancias avaliadas pela Comissdo de Regularizagdo Fundiaria vinculada por esta
Secretaria Municipal. Destaca-se que as referidas areas sdo nticleos urbanos informais
consolidados, ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda,
caracterizando-se o interesse social da regularizagdo fundiaria, nos termos do art. 30,
inc. 1, §1°, da Lei Federal n.13.465/2017 e art. 23, inc. 1, $1°, do Decreto Federal n.
9.310/2018.

A SEMIU, no uso de suas atribui¢des legais, classifica a presente Regularizacio
Fundiaria na modalidade de Interesse Social, tendo em vista o nuicleo urbano informal
ser ocupado predominantemente por populacdo de baixa renda, nos termos dos arts.
13, inciso I, 30, §1°, da Lei n. 13.465/2017]...]

Diante do exposto e com objetivo de concretizar o processo de Regularizacdo
Fundiaria Urbana de Interesse Social no nucleo urbano informal “TODOS OS
SANTOS”, determino a abertura de Processo Administrativo.

Por fim, encaminhem-se os autos & Coordenagdo de Regularizacdo Fundidria, para
providenciar a documentagdo exigida pela Lei 13.645/2017 e Decreto Federal n°
9.310/2018, assim como apurar a viabilidade juridica da emissao da Certiddo de
Regularizagdo Fundiaria (Pago do Lumiar/MA, 2020).

De acordo com a Lei Federal n® 13.465/2017, a regularizacdo fundiaria de interesse
social ¢ aplicavel em nticleos urbanos informais ocupados predominantemente por populacdo
de baixa renda, assim declarados em ato ao Poder Executivo municipal ou distrital. Essa
classificagcdo foi possibilitada por meio da aplicagdo dos cadastros sociais aos ocupantes do
nucleo, por meio dos quais a coleta de dados socioecondmicos fora realizada. Dessa forma,
conhecendo a realidade da comunidade e de seus moradores, a aplicagdo Regularizagao

Fundiaria no caso em questao se deu na modalidade de Interesse Social, tendo em vista tratar-
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se de nucleo urbano informal ocupado predominantemente por populagdo de baixa renda, nos

termos do art. 13, inc. I da Lei n. 13.465/2017, in verbis:

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

I - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizagdo fundidria aplicavel aos niicleos
urbanos informais ocupados predominantemente por populagio de baixa renda, assim
declarados em ato do Poder Executivo municipal;

II - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizagdo fundiaria aplicavel aos
nucleos urbanos informais ocupados por populag@o ndo qualificada na hipdtese de que
trata o inciso I deste artigo. (BRASIL, 2017).

Como discutido, de acordo com os art. 31, da Lei n°. 13.465/2017 e art. 24 do Decreto
n°. 9.310/2018, uma vez instaurada a REURB, caberd ao poder publico proceder as buscas
necessarias para determinar a titularidade do dominio dos imdveis onde esta situado o nucleo
urbano informal a ser regularizado. Nestes termos, por meio do Edital de Notificagdo n°
11/2020 (Anexo IV) e da postagem de notificacdo individual com aviso de recebimento, foi
oportunizado aos titulares de dominio, confinantes e terceiros eventualmente interessados que
apresentassem manifestagao acerca do procedimento administrativo em questao.

Decorrido o prazo legal de 30 (trinta) dias, a contar da publicagdo do edital no Diério
Oficial do Municipio e do recebimento das notificagdes, ndo foi apresentada qualquer
manifestagdo contraria ao prosseguimento do processo de REURB, razdo pela qual ficou
reconhecida a anuéncia e a perda do eventual direito de que os notificados titularizassem sobre
o imovel objeto da Regularizacao Fundidria, nos termos do art. 31, §!°, §5° e §6° da Lei Federal
13.465/2017 e art. 24, §1°, §5° e §6° do Decreto Regulamentador 9.310/2018.

Cabe ressaltar que, no caso pratico em questdo, conforme analise do parecer juridico
carreado aos autos, os lotes objetos da Reurb-S, por ndo estarem situados em area de riscos
geotécnicos, de inundacdes, em area de preservacao permanente, de unidade de conservagao de
uso sustentavel ou de protecdo de mananciais, foi dispensada a elaboragao de estudo técnico
ambiental e para situag@o de risco, conforme previsao dos art. 4, § 4° e art. 30, VII e VIII, do
Decreto Federal n°. 9.310/2018.

No mesmo sentindo, por possuir infraestrutura essencial implementada, isto &,
iluminacgao publica, rede de energia elétrica domiciliar, abastecimento de agua potavel coletiva,
transporte publico e moradias de alvenaria, fora dispensada a apresentagdo de cronograma fisico
e termo de compromisso, nos termos do art. 30, §1°, do Decreto Federal n°. 9.310/2018.

Observa-se, portanto, que por meio do Processo Administrativo foram seguidas todas
as fases da REURB, conforme dispde o art. 21, do Decreto Federal n°. 9.310/2018, culminando

na expedicdo da CRF (Anexo V) pelo Municipio, carreada com a listagem dos ocupantes, e
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registro da CRF e do projeto de regularizacdo fundiaria aprovado no cartério de registro de
imoéveis da unidade imobiliaria com destinacdo urbana regularizada, no caso, de Pago do
Lumiar/MA.

Por fim, na Regularizagdao Fundiaria Urbana de Interesse Social (REURB-S) do estudo
de caso em questdo, objeto do Processo Administrativo n° 1106/2020 — REURB/SEMIU, o
mecanismo de reconhecimento da aquisi¢ao originaria do direito real de propriedade sobre
objeto da REURB aplicado foi o da Legitimagao Fundiaria, conforme art. 15, inc. I, da Lei n.
13.465/2017, aplicado, por ato do poder publico, aos beneficiarios que atenderam as condig¢des
estabelecidas na Lei Federal n°. 13.465/2017 e Decreto Federal n°. 9.310/2018.

Desse modo, com o registro da CRF, foi aberta matricula-mae do bairro (Anexo VI),
contemplando toda a area demarcada urbanisticamente referente a poligonal do ntcleo Todos
os Santos, bem como abertura de matricula para cada uma das unidades imobilidrias
regularizadas, nos termos do art. 50, do Decreto Federal n°. 9.310/2018. Aquelas unidades
desocupadas alcancadas pela REURB tiveram suas matriculas abertas em nome do Municipio
de Pago do Lumiar/MA, conforme art. 52, do Decreto Federal n°. 9.310/2018. Em atendimento
ao principio da especialidade, adotou-se o memorial descritivo georreferenciado apresentado
com o projeto de regularizagdo fundidria, o qual fora averbado na matricula do imdvel,
conforme art. 44, do Decreto Federal n°. 9.310/2018.

Nesse sentido, conforme examinado adiante no estudo de caso, acerta Silva (2020,
p.72) quando atesta que “conforme se pode observar da analise conceitual dos instrumentos de
regularizacdo fundiaria, sob a égide da Lei n. 13. 465/2017, resta comprovado o seu carater
célere, simplificado e a tendéncia de efetividade, ao menos no que toca a titulagao™.

Por ndo se limitar apenas aos aspectos juridicos da entrega do documento de
propriedade, a regularizagdo abrange também, conforme discutido anteriormente, medidas
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a garantia do direito a moradia, ao saneamento
basico, infraestrutura, servigos publicos, trabalho e lazer para essa populagdao que se localiza
nos centros urbanos contemplados, cabendo ao poder publico assegurar esses direitos.

Nessa perspectiva, apos a titulacdo dos moradores, conforme o art. 33, § 1°, inciso I
da Lein®. 13.465/2017 (BRASIL, 2017), a Secretaria Municipal de Infraestrutura e Urbanismo
de Paco do Lumiar/MA implantou como acao de melhoria a pavimentagao em paralelepipedos
da principal via arterial do bairro Todos os Santos, a saber, a Avenida Sao José (Figuras 2 a 7),
que conta com 377,00m de extensdo e 2.262,00m? de area total (Anexo II). As demais vias

arteriais e coletoras do bairro continuam sem pavimentacao (Figuras 8 a 10).
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Figura 2 — Foto satélite com extensdao da Avenida Sao José no bairro Todos os Santos
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j AVENIDA SAO JOSE - BAIRRO: TODOS OS SANTOS

H Escreva uma descricdo para seu mapa.

Fonte PACO DO LUMIAIUMA Secretarla Munlclpal de Infraestrutura e Urbamsmo Foto satehte da
extensdo da Avenida S&o José no bairro Todos os Santos. 2021. Mapa. Arquivo Fisico.

Figura 3 — Foto satélite da pavimentagdo da Avenida S@o José, bairro Todos os Santos
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Fonte: PACO DO LUMIAR/MA Secretarla Munlclpal de Infraestrutura e Urbanlsmo Foto satélite da
pavimentacdo da Avenida Sao José no bairro Todos os Santos. 2021. Mapa. Arquivo Fisico.
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Figura 4 — Foto 1 da Avenida Sao José localizada no bairro Todos os Santos
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Fonte: A autora (2024). Avenida principal do Bairro Todos os Santos. Fotografia.
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Figura 6 — Foto 3 da Avenida Sao José localizada no bairro Todos os Santos

Fonte: A autora (2024). Avenida principal do Bairro Todos os Santos. Fotografia.

Figura 7 — Foto 4 da Avenida Sao José localizada no bairro Todos os Santos

Fonte: A autora (2024). Avnida principal do Bairro Todos os at. Fotografia.



Figura 8§ — Rua 1 sem pavimentacdo localizada no bairro Todos os Santos

Fonte: A autora (2024). Rua do Bairro Todos os Santos. Fotografia.

Figura 9 — Rua 2 sem pavimentacdo localizada no bairro Todos os Santos

Fonte: A autora (2024). Rua do Bairro Todos os Santos. Fotografia.
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Figura 10 — Rua 3 sem pavimentagao localizada no bairro Todos os Santos

Fonte: A autora (2024). Rua do Bairro Todos os Santos. Fotografia.

Sem duavidas, essa melhoria de infraestrutura, representada pela pavimentacdo da
Avenida Sao José, fortalece a integragdo do bairro ao espago urbano, aprimora o acesso a cidade
e confere melhor mobilidade para os ocupantes, além de valorizar os iméveis do nucleo. A
implantagcdo de pavimentag¢do nas demais ruas e de um sistema esgoto publico ainda ¢, no
entanto, inexistente na regido, de modo que o acesso a cidade e a integracao social do nucleo
ainda ndo foram efetivamente concretizados de forma plena. Conforme discutido, no momento
anterior a regularizagdo, o tipo de edificagdo das moradias ja era predominantemente de
alvenaria e o0 acesso a agua potavel, energia elétrica e coleta de lixo j& estava consolidado no
bairro.

Nascimento (2013, p. 170) destaca que aspectos como a amplitude da concepcao do
instituto, a complexidade e a lentiddo decorrentes do desencadeamento do processo € os

elevados custos nele envolvidos afetam internamente a efetividade da regularizagdo fundidria

de interesse social. Nesse contexto,

Acerca de cada uma das problematicas internas, restou demonstrado que: (i) a
legislag@o brasileira contribui no sentido de mitigar a ineficacia do instituto quando:
(a) adota uma concep¢do ampla, que compreende a dimensdo da regularizagdo
dominial e da urbanizacdo, (b) estabelece regras claras no ambito do registro dos
titulos originados em processos de regularizagdo fundiaria, bem como (c) cria um
procedimento inteiramente administrativo, sem a participagdo do judiciario; e (ii) os
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custos elevados para a urbanizacdo de assentamentos irregulares reforcam a
necessidade: (a) desse tipo de medida ser adotada pelo Poder Publico em sede de
excecdo; e (b) do Poder Publico buscar viabilizar investimentos por meio da utilizagéo
de outros modelos de ajuste (NASCIMENTO, 2013, p. 170).

Ante o exposto, segue-se para as consideracdes finais acerca da efetividade da

aplicagdo da Lei n® 13.465/2017 no presente estudo de caso.

CONCLUSAO

Ao todo, foram 376 familias beneficiadas, sendo mais da metade de baixa renda,
mulheres, muitas trabalhando de maneira autonoma dentro do préprio bairro. Conforme
discutido, a regularizacdo ¢ um processo de transformag¢do social, uma vez que ndo se limita a
entrega de titulos, sendo essa apenas uma fase desse longo processo. Isto porque também fazem
parte do processo de regularizagdo, uma vez identificado e consolidado o nucleo urbano
informal, a organizagdo e garantia da prestacdo de servigos publicos de infraestrutura aos seus
moradores por parte do poder publico, visando melhorias na organizacdo urbanistica e nas
condi¢des ambientais e sociais do nucleo urbano.

Assim, a execugdo do procedimento norteado pelas diretrizes da Lei Federal n°
13.465/2017 e do Decreto Federal n°. 9.310/2018 proporcionou diversos impactos
sociojuridicos positivos para a populacdo do nucleo urbano informal consolidado regularizado.
Dentre tais desdobramentos, no caso em tela, ou seja, o bairro Todos os Santos, localizado em
Paco do Lumiar/MA, identifica-se como principais impactos quantitativos a regularizagao
fundiaria de uma area total de 130.899,22m? e 1.457,41m de perimetro que abarcou todos os
lotes do bairro e beneficiou o total de 376 familias. Além disso, destaca-se como resultado
quantitativo também a implanta¢do de pavimentacdo em paralelepipedos da principal via do
nucleo: a Avenida Sdo José, com 377m de extensao e 2.262,00m? de area.

No que tange os desdobramentos qualitativos, observa-se o reconhecimento juridico
dos ocupantes sobre seus imoveis, que engloba a concretizagdo do direito fundamental a
moradia, previsto pelo artigo 6°, caput, da Constituicao Federal de 1988 (CF/1988); a garantia
de cumprimento da fun¢ao social da propriedade, conforme estabelece o artigo 5°, inciso XXIII,
da CF/1988; o alcance de seguranga juridica, garantida aos moradores por meio do
reconhecimento da propriedade ao retirar o ocupante da informalidade e irregularidade; o
respeito a dignidade e a cidadania aos beneficidrios através da legitimacdo fundidria, em

consonancia com o principio da dignidade humana; a ampliagdo do acesso a terra urbanizada
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pela populacdo de baixa renda, de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios
nucleos urbanos informais regularizados; a possibilidade de o beneficiario dispor, alienar, dar
em garantia e gozar de todos os direitos advindos da propriedade do bem; e a valorizagao dos
imoveis, o que interfere, a longo prazo, na circulacao de renda e geragao de empregos no nucleo.

Verifica-se, portanto, a demonstracdo da efetividade da Lei n® 13.465/2017 no caso
pratico quanto aos objetivos gerais da REURB contidos nos incisos I, II, III, V, VI, IX, XI e
XII de seu art. 10, quais sejam: a identificagdo e organizagdo do nucleo urbano informal a ser
regularizado, tendo em vista que o bairro Todos os Santos fora delimitado e teve todos os seus
lotes enumerados sequencialmente, com melhorarias das condi¢des urbanistica e ambientais em
relacdo a situag¢do de ocupagdo informal anterior (art. 10, I, Lei n® 13.465/2017); a criagdo de
unidades imobilidrias compativeis com o ordenamento territorial urbano e constituicdo de
direitos em favor de seus ocupantes (art. 10, II, Lei n°® 13.465/2017), tendo em vista a aplicagao
da legitimagao fundidria que resultou na abertura de matriculas individualizadas com descri¢ao
georreferenciada de cada lote do nucleo e a titulagdo de 376 familias; a ampliagcdo do acesso a
terra urbanizada pela populagdo de baixa renda, de modo a priorizar a permanéncia dos
ocupantes nos proprios nucleos urbanos informais regularizados (art. 10, III, Lei n°
13.465/2017), vez que o nucleo urbano, agora regularizado, € ocupado, conforme discutido, por
populagdo predominantemente de baixa renda, que apds a obtengdo de seguranga juridica a
partir da titulacdo € incentivada a permanecer na comunidade; o estimulo a resolucao
extrajudicial de conflitos, em reforco a consensualidade e a cooperagdo entre Municipio e
sociedade (art. 10, V, Lei n°® 13.465/2017), levando em consideracdo que a regulariza¢do
imobiliaria em questdo fora alcancada por meio de procedimento administrativo em sede
municipal sem necessidade de submissdao ao Poder Judicidrio; a garantia de efetivacdo da
funcao social da propriedade (art. 10, VII, Lei n°® 13.465/2017); a concretizagdo do principio
constitucional da eficiéncia na ocupacao e no uso do solo (art. 10, IX, Lei n° 13.465/2017); a
prevencao e desestimulo a formagao de novos ntcleos urbanos informais (art. 10, X, Lei n°
13.465/2017), sabendo que os ocupantes, detentores e exercitores da posse, sdo agora o0s
legitimos proprietarios de seus imoveis; a concessdo de direitos reais, preferencialmente em
nome da mulher (art. 10, XI, Lei n°® 13.465/2017), verificada por meio das 376 matriculas
individuais registradas no 1° Oficio Extrajudicial de Pago do Lumiar/MA e da predominancia
da titularidade feminina no bairro mencionada alhures; e o financiamento da participagdo dos
interessados nas etapas do processo de regularizagdo fundidria (art. 10, XII, Lei n°

13.465/2017), dada a classificagdo do procedimento de regularizacdo fundidria urbana na
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modalidade de interesse social, na qual os beneficiarios ndo precisam arcar financeiramente
com nenhuma taxa ou emolumento.

As implicagdes da REURB ndo se resumem (ou ndao devem se resumir), todavia, a
concretizagdo dos elementos supramencionados. Enquanto ferramenta de verdadeira
transformagdo social, a REURB se configura como verdadeiro estimulo para o
desenvolvimento socioeconémico dos nucleos urbanos, devendo ser possivel observar a
concretizagao da propria cidadania e o devido acesso dos moradores a vida urbana. Importante
observar, assim, que a regularizacdo fundiaria deve se configurar como pontapé inicial para a
promogao de outras melhorias ainda ndo implementadas.

Conforme os dados analisados e discutidos acerca do perfil dos ocupantes e do ntcleo,
foi verificado que no momento anterior a regularizacdo, o tipo de edificagdo das moradias ja
era predominantemente de alvenaria e o acesso a agua potavel, energia elétrica e coleta de lixo
jé estava consolidado no bairro, de modo que as caréncias evidenciadas estdo relacionadas a
inexisténcia de um sistema de esgoto publico, a falta de pavimentacao das vias, a baixa renda
da populacao e a melhoria de mobilidade urbana. Portanto, faz-se necessario proceder com
acdes que visem melhorias na infraestrutura no bairro regularizado, como a pavimentacao de
todas as ruas, a implantagdo de unidade de ensino basica e unidade bésica de saude, que
inexistem na localidade, melhorias na mobilidade urbana (por exemplo, a criacdo ou
aprimoramento da rota de uma linha de dnibus que entre no bairro, tendo em vista ainda ndo
haver uma) e no saneamento bésico do nucleo (implantacdo de sistema de esgoto publico).
Sendo assim, h4 necessidade de execugdo de politicas publicas que cumpram com os objetivos
gerais da REURB dispostos nos incisos 1V, VI, VIII do art. 10 da Lei n°. 13.465/2017, ainda
nao atingidos de forma plena, relacionados respectivamente a promocgao da integragdo social e
a geragao de emprego e renda no nucleo, a plena garantia do direito social a moradia digna e as
condi¢des de vida adequadas, com verificacdo de significativas melhorias na qualidade de vida
dos ocupantes e ao ordenamento do pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e
garantia do bem-estar de seus habitantes.

Assim, a andlise da efetividade da aplicag@o da Lei n°. 13.465/2017 no nucleo urbano
Todos os Santos se alicer¢a no tripé estruturado pela titulagdo (registro imobilidrio), integracao
(infraestrutura) e permanéncia (geracao de emprego e renda) dos ocupantes. No caso pratico, a
instauracao se deu no més de fevereiro de 2020, de modo que o inicio do cadastramento de
moradores ocorreu ao dia 03 de agosto de 2020, conforme o relatorio social carreado no
processo administrativo. A primeira entrega dos titulos de propriedade ocorreu no ano de 2021,

concretizando a dimensado referente a titulagao (registro imobiliario). Foi possivel constatar,
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contudo, que, apés o procedimento de REURB, das 12 vias que compdem o nucleo,
caracterizadas como precarias e de dificil acesso, em apenas uma delas fora implementada a
pavimentagao com paralelepipedos até o més de fevereiro de 2024. Logo, ndo se pode falar, até
o momento, em condi¢des de vida plenamente adequadas com melhorias significativas de
infraestrutura, mobilidade urbana ou saneamento basico. Tal fato demonstra, portanto, que
ainda ha obstaculos para a concretizagao da integracdo social (infraestrutura), de modo que os
desafios para tal incluem os altos custos para a Municipalidade. Assim, ainda ¢ insatisfatorio o
acesso dos moradores, agora proprietarios, a cidade.

No que tange a aspiracdo de permanéncia dos ocupantes no nucleo (geracdo de
emprego ¢ renda), ainda ndo ¢ possivel assegurar com veeméncia sua execugdo, pois esta
dimensdo tem sua verificagdo possivel apenas a longo prazo, limitando a presente pesquisa.
Pode-se, contudo, afirmar que os caminhos para tal alcance ja foram percorridos
expressivamente, levando em consideragdo o estimulo da seguranga juridica ¢ melhoria de
pavimentacdo. Ainda, tal permanéncia, ao ser alcancgada, deflui diretamente na consolidagao do
objetivo da REURB de prevenir a formagao de novos nucleos informais.

Em suma, a partir do estudo de caso, foi possivel concluir que a aplicagao da Lei n°
13.465/2017 na regularizagcdo fundiaria do bairro Todos os Santos demonstrou efetividade
quanto ao acesso dos moradores a politica de regularizagao fundiaria, tendo em vista a inscrigao
dos moradores no programa ter sido realizada por meio da aplicagdo do cadastramento social
diretamente no nucleo urbano, o que efetiva, na pratica, que os direitos advindos do titulo de
propriedade possam chegar até os ocupantes. Além disso, também resta demonstrada a
efetividade da legislagdo na promoc¢ao do direito a moradia e garantia do cumprimento da
funcdo social da propriedade oriundos da fase de registro imobiliario, uma vez que se alcangou
a titulacdo de todos os ocupantes do nucleo, por meio do instituto inovador da legitimagao
fundiaria.

Sob a perspectiva integral da REURB plena, contudo, a implantagdo de infraestrutura
no bairro ainda se mostra insatisfatoria, mesmo apds trés anos da conclusao do processo de
regularizacdo fundidria do nucleo, tendo em vista apenas uma avenida ser dotada de
pavimentacao e dada as deficiéncias na mobilidade urbana e saneamento basico. Logo, o direito
e acesso a cidade ainda nao se configura como pleno, restando ser cumprida, ainda, a verdadeira
integragdo social e urbanistica do nucleo e potencializar assim a geracao de empregos e de renda
na comunidade capaz de assegurar a permanéncia dos ocupantes no nticleo urbano.

Ainda, acerca da aspiracdo relacionada a geracdo de empregos, ressalta-se que com

base nas informagdes sociais coletadas nos cadastros analisados, ¢ possivel o planejamento de
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projetos sociais para além da infraestrutura, como por exemplo promover cursos de capacitagao
ou palestras no bairro ou até mesmo reinserir aqueles moradores com baixo grau de instrugdo
na educacao basica, fomentando a minimizagao do desemprego e o alcance de melhorias nas
condigdes de emprego dos moradores que trabalham de maneira autbnoma (maioria) por meio
da educacdo. Com isso, sera possivel fortificar o elo entre a comunidade e a propria
Municipalidade, a fim de que a populagdo seja revestida plenamente com o direito a cidade e

com toda a gama dos direitos sociais.
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ANEXOS

ANEXO I - LEI MUNICIPAL N¢. 282/2002, DE 12 DE DEZEMBRO DE 2002

WEL AL M e BUWRLANIAN M =1

CEP- 65130.000 - Pago do Lamlar - Ma.

LETI N 2822002, DE 12 DEDEZEMDBRO DF. 2002

.

Autoriza ao Chefe do Executivo.
Conceder gratuitamente o titulo
de propriedade de  imével nas
direas de ocupagdo.

_ O PREFEITO MUNICIPAL DE PACO DO LUMIAR, ESTADO
. fe(l) MARANHAO, Fago saber que a Climara Municipal aprovou e eu sanciom; a scguinte

Artigo 1° - Fica autorizado 0 Chefe do Poder Executivo conceder gratuitamente o titulo de
ggop;:dfad{:.dos mévexs. r:;xdenchis urbanos, a0s ocupantes de 4reas dentro do territério
c nicipio, com mais de cinco anos de' ocupagdo.e; que em cujas 4reas estejam
l‘mplanlados definitivamente os servigos de fornecimento de energia elétrica ¢ dgua, pelos
orglios detentores destes servigos dentro do municipio.

Artigo 2° - Fica autorizado o Chefe do Poder Executivo, adquirir com recursos do

municipio ¢ ou por desapropri as dreas cujos titulos d i am
o w¢do, °as cuj e propriedade pertencam 2

Artigo 3° - Fica autorizado o Chefe do Poder Executivo, firmar convénio com o Estado e

ﬁ“] Unido, para concessfio das drcas ¢ estes Eertencentes, bem como para viabilizagio desta
ol

Arligo 4" - Para obtengio dos beneficios previstos nesta lei
¢ ¢ 1, 0s ocupantes deverdio requerer
@ o lflulr)(j de propnedade'. Junto ao Chefe do Executivo, informando o tempo da ocupagilo,
anexanco ao seu pedido, planta de localizagiio e situagio do imével, contendo drea

quadrada do terreno e da edificagfio, bem co : ;
Jdocumentos pessoais. . Mo comprovante de dgua ou luz. além de

Arligo 5° < Esta Lei entra em vigor na dgg

ipide sua publicaglio.

MANOEL MABENER GRY2 DA FONSECA
PREFEITOMUNICIPAL

Fonte: PACO DO LUMIAR/MA (2002). Secretaria Municipal de Infraestrutura e Urbanismo. Lei
Municipal 282/2002. Legislagdo. Arquivo Fisico.
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ANEXO II - PLANTA DE LOCALIZACAO DA AVENIDA SAO JOSE

,.,‘;';;,,q'o\‘;;_, ¢

EGE ~ PLANTA DE LOCALIZACAO

LEGENDA:
s TRECHO DA INTERVEGAO ‘-OP ESCALA 1/3.000

TEM LOGRADOURO EXTENSAO{m) | LARGURA{m) | AREA(m?) Trecho = MM Emeas 00
i INicio FIM
RUA MESTRE OBRAS / RUA 595146.67 m E 595512.83 mE
o1 AVENIDA SAO JOSE 37, 6,00 2.262,00
o0 o SAO PEDRO 9720465.81m S 972055243 m S
1

PREFEITURA MUNICIPAL DE PACO DO LUMIAR
"™ PAVINENTAGAO EM BLOQUETE NO BAIRRO TODOS 0 SANTOS

CONTEUDO DA FOLHA: EXTENSAQ TOTAL{m) AREA DE PAVIMENTACAQ.
LOCALIZACAO 377,00m 2.262,00m’
LOGRADOURO
AVENDA $A0 JOSE
AUTOR DO PROJETO RESP. TECNICO. ORGAD RESPONSAVEL

[%%  FEVEREIRO/ 2024 | S°A% INDIGADA

Fonte: PACO DO LUMIAR/MA (2024). Secretaria Municipal de Infraestrutura e Urbanismo de Pago
do Lumiar/MA. Planta Baixa da Avenida S&o José, bairro Todos os Santos. Planta. Arquivo Fisico.



ANEXO III - DECISAO INSTAURADORA DA REURB

‘ i-HE_FEITLiFtuki.‘lU:Jlmr ALDE
PAGO DO LUMIAR-MA

PREFEITURA DE PACO DO LUMIAR-M/ PROTOCOLO GENTRAL
SECRETARIA DE INFRAESTRUTURA E URBANISMO. 1y, 1

At ’ '“z“'g:'b 'q'\)Q

San

C1N° 1072020 ~GAB/SEMIU
Siio Luis/MA, 13 de fevereiro de 2020,

Ao Senhor r 04

oordenador de Regularizagio Fundidria il ?_,
Estrada de Ribamar, MA 201, n® 15 - Vila Nazar¢, Pago do Lumiar/Ma.
CEP:65.130-000

ASSUNTO: Abertura de processo administrativo de Regularizagiio Fundidria Urbana
do Niicleo Urbano Informal denominado *TODOS OS SANTOS”.

Senhor Coordenador,

O ordenamento juridico patrio estabelece que a Regularizagido Fundiaria ¢
competéncia do Poder Publico, que deve implementé-la como uma das formas de

concretizar o direito do cidadao & moradia digna, reconhecido como direito fundamental no
art. 6° da Constitui¢io Federal.

Nesse contexto, a Lei Federal n. 13.465/2017 instituiu normas gerais ¢
procedimentos aplicaveis 4 Regularizagdo Fundidria Urbana — REURB, a qual abrange
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas & incorporagdo dos niicleos
urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e 4 titulagio de seus ocupantes.

Em sede Municipal, a Lei Ordindria n°. 282/2002, dispde sobre regularizagio
fundidria urbana, conforme disposto abaixo.

Esta Lei dispde sobre a regularizagio fundidria do municipio, consistente no
conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais ¢ sociais que visam a
regularizacio de assenlamentos irregulares e a titulagio de seus ocupantes, de
modo a garantir o direilo social & moradia, o pleno desenvolvimento das fungdes

sociais da propricdade urbana ¢ o dircilo a0 meio ambicente ceologicamente
equilibrado,

Tais regramentos possibilitam o cfetivo registro imobilidrio do imével sem a
neeessidade de submeter a questdo ao Poder Judicidrio, vez que poderd ser promovido em
sede de procedimento administrativo perante o Cartorio de Registro de Iméveis da
respectiva circunscrigdo imobilidria,

Privgin Nossa Senhota di Luz - Sedi - e do Lumiarda - CEP: 65 130-000 « CNPJ06.003.636/0001-71

Fonte: PACO DO LUMIAR/MA (2020). Secretaria Municipal de Infraestrutura e Urbanismo de Paco
do Lumiar/MA. Comissdo de Regularizacdo Fundiaria. Decisdo Instauradora da REURB. Arquivo Fisico.



PREFEITURA DE PACO DO LUMIAR-MA
SECRETARIA DE INFRAESTRUTURA E URBANISMO
No caso dos autos, a firea objeto da Regularizagio Fundidria Urbana é o bairro
denominado “*TODOS OS SANTOS”, Trala-s¢ de nieleo urbano informal consolidado, em
razio do tempo da ocupagio, da matureza das cdificagacs, da localizagio das vias de
circulagiio ¢ a presenga de equipamentos publicos, entre outras circunstincias avaliadas pela
Comissiio de Regularizagiio Fundidrin vinculada por csta Scerctaria Municipal.

Destaca-se que as releridas dreas sio nicleos urbanos informais consolidados,
ocupados predominantemente por populagiio de baixa renda, caracterizando-se o interesse
social da regularizagiio lundidrin, nos termos do art. 30, inc. I, §1% da Lei Federal
n.13.465/2017 c art. 23, inc. 1, §1°, do Decreto Federal n. 9.310/2018.

A SEMIU, no uso de suas atribuigdes legais, classifica a presente Regularizagio
Fundidria na modalidade de Interesse Social, tendo em vista o niicleo urbano informal ser
ocupado predominantemente por populagio de baixa renda, nos termos dos arts. 13, inc. I e
30, §1°, da Lei n. 13.465/2017, in verbis:

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

| - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizagio fundidria aplicavel aos
niicleos urbanos informais ocupados predominantemente por populagio de baixa
renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal;

Art. 30. Compete aos Municipios nos quais estejam situados os nicleos urbanos
informais a serem regularizados: (...)

| - classificar, caso a caso, as modalidades da Reurb; (...)

§ 1° Na Reurb requerida pela Unido ou pelos Estados, a classificagio prevista no
inciso | do caput deste arligo serd de responsabilidade do ente federtivo
instaurador.

Diante do exposto e com objetivo de concretizar o processo de Regularizagio
Fundidria Urbana de Interesse Social no nicleo urbano informal “TODOS OS SANTOS",
determino a abertura de Processo Administrativo.

Por fim, encaminhem-se os autos @ Coordenag¢do de Regularizacio Fundidna,
para providenciar a documenlagio exigida pela Lei 13.645/2017 e Decreto Federal n®
9.310/2018, assim como apurar a viabilidade juridica da emissio da Certidio de
Regularizagio Fundidria,

Alenciosamente

Seeretdrio Municipal de Infraestruturn ¢ U

Pragn Nossa Senhota do Luz - Scde - Pago do LumiadMA - CEP G5 130-000 - CNPJ. 06.000 G000 T)
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Fonte: PACO DO LUMIAR/MA (2020). Secretaria Municipal de Infraestrutura e Urbanismo de Pago

do Lumiar/MA. Comissdo de Regularizacdo Fundiaria. Decisdo Instauradora da REURB. Arquivo Fisico.



81

ANEXO IV — EXTRATO DE PUBLICACAO DO EDITAL DE NOTIFICACAO
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Ano 1V - Edigdo N® CDXLV de 9 de Margo de 2020

Mais informacoes
Prefei tura Municipal de Pacgo do Lumiar
www .pacodolumiar.ma.gev. bridiaria. php?id=493

Praga Mossa Senhorz da Luz, 01 - Centro - CEP: 65130-000 - Paco do LumiarMa
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Fonte: PACO DO LUMIAR/MA (2020). Prefeitura Municipal. Diario Oficial do Municipio, Ano IV —
Edigdo Ne° CDXLV de 9 de Marco de 2020. Disponivel em:
<https://www.pacodolumiar.ma.gov.br/diariooficial.php?id=493>. Acesso em: 20 fev. 2024.
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DIARIO OFICIAL

Prefeitura Municipal de Page do Lumiar

Ano IV - Edigdo N2 CDXLV de S d= Margoode 2020 |

0 Que é o diario oficial

E um veiculo oficial de divulgagio do Poder Executiva Municipal, cujo ohjetivo € atender ao prindpio da
Publicidade que tem como finalidade mostrar gue a Pader POblico deve agir com a maiar transparéncia
possivel, para que a populacdo tenha o conhecimento de todas as suas atuagdes e decisfes.

SUMARIO

o NOMEACAD: NE678/2020
PORTARIA

«/ NOMEACAD: N¥ 6792020
FORTARIA

« NOMEACAD: N2 680/2020
PORTARIA

' NOMEACAO: No 681/2020
PORTARIA

' NOMEACAO: Nt 682/2020
BORTARIA

" NOMEACAD: N® 683/2020
PORTARIA

w” NOMEACAD: N® 6B4/2020
PORTARIA

o NOMEACAO: Ne 685/2020
PORTARLA

«” NOTIFICACAD: N% 112020
EDITAL DE NOTIFICACAO

" NOTIFICACAO: N® 12/2020
EDITAL DE NOTIFICACAD

«° Processo seletivo: N2 003/2020
EDITAL

Fraga Mossa Senhora da Luz, 01 - Centro - CEP: 65130-000 - Pago do Lumiar\MA
CNPJ: 05.003.636/0001-73 - Site: https:/ /www. pacodolumiar.ma.gov.br

Fonte: PACO DO LUMIAR/MA (2020). Prefeitura Municipal. Didrio Oficial do Municipio, Ano IV —
Edicao Ne° CDXLV de 9 de Margo de 2020. Disponivel em:
<https://www.pacodolumiar.ma.gov.br/diariooficial.php?id=493>. Acesso em: 20 fev. 2024.
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& E=585544.95 cesle sepgud-se oo schimaile de 167%23'43° & distarcia de
5.41m confrontande-se com: Hua. 34o Pedro, chegase-ao ponta P43 de
coardenada plares "WTMY N=3720395.64 & £» 595547 09, Geste segue com
azimute de 16791652 & distanda de 7.%6m, confrontanda-se com R Sdo
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Pedrp, chege-se w0 porlo P-4 de coordenads plapes “UTMY N= 5720387 87 ¢
k= E9LE4H E7. deste Segue-se com ammute de 24&ETF0T o destanck de
AL 10m confrantamle-5e coir Avenida Bohiars, dvega-se a0 ponto EHR-P-O2R
decoardenada pl:rz_: SUTIET h= 872035125 e £ = 595455.4]1, deste segue-se
O aimute g8 M493105" ¢ fistaniiz de 973m, carfrontandese com
Avenids Dobésra; chegase 2o poate P-4S, de coordenoda planas "UTM™ =
9034776 ¢ F= U708, deste spgua-ad com srimute de 744336 700 0
distandys te £1.16m conlontandose com Avenids Cohidre, chepese so
pontn EMD-PA031 do roordarada plamas CUTARY N-S720339R1 ¢ E-
SOSA10090, deslie sepue com Bdmute e JEERZSES" b distancie de 2.57m,
confrontandase com  Avenida Dohiara, chegz-se an ponto P46 de
conrdenads plings "UTH® N=0720326.00 e E=58547 1,00, deste segue-5e gom
seimute de 24582235 ¢ disvtanca de 43 86m onfrontorde-se com Avenida
Dehiaia, chegase 30 parto P47 de coardenans planas “UTI™ N=
33031000 = [=595370.41, dest= sepu=—se tom srimute de JEE023°15" @
distanoa de B.S3¥m, wonfrontandoae com Seenide Dehisra, chege-se ao
ponta P-4, da coordenada plamas TUTMT M- STHEORTT ¢ F- 2953A7:11,
alesls  skjpiss-se com agimuld de JAET2X'TF" e distancie  de  35.00m
confrontandase com Avenida Dahiara, chegaser aa pento. EHD-P-035 de
conrdepdda planes “UITH" M= 273020344 & E= 50532064, desle skjjies cim
azimute de J48201'82° ¢ distanca de 9.52m, confrartanpo-s= com Awvenids
Dehiara; chega-se ao ponfo B-50de conecenadi plana & “UTHT N= 572028593
g E= 52531978, deste segue-se coml ammote ce 14092 Y'0E" & distanca de
Ah.43m confrantaedese tom Avanida Dahiara, thaga-ss a0 panto EHD-P-036
de coordénsdy planes “UTMY M=8720276.51 & [= 59528582, desie bepup-se
com-anmuts de 2E3954'12" ¢ distancia o 7.53m, nonfrontandess com
Avenida Dobisrs, chegese wo  parto EHD-P03Y de courdenatis plands
LMY N=HTIIES. 41 e E=4YSZRA1L, deste spfuese com o azimute de
LB & distancia ge A053Im conlrentapde-ie com Asesids Dobiara,
chagae do0 pordo EHD-P-038 ce coordenada planas "UTH”™ = 97HI285.41 e
Fe 595263, 14, deste tegue com arnaiute de 334944 37 & distanda de 40,53m,
confrontandase com Buaz Mests de Coras, cheps- se  EHD-P-038 - de
conrdonada plangs "UTM™ K=9720337.0& 0 F- 39574085, doste segise com
wzimute de 335°6E716" e distarle de 11.26m, wnfrontande-se cuom Rua
Mpetre de Obras, chega-se an panta P-36 de coardenada planas LT N-
9730331.39 & E=595239.55, desls sepse-die o afiinutd de 325°58°37" e
distanda de THEE3m confrontando se com Aua Mestre da Dbras, chegase ao
vty P-4 de copreenada glaras "UTMY N= 9720464.69 © E= 59514056,
deste spgue-se com azimute de AXAS00M0E" e distancia de 131.57m,
cafftontandn-s2 com Rua Mestre de Owas, dhegase A panta P-20. de
codrdenada plames *UTM™ H=59720474 05 e £= 585140 76, duste segue-s2 com
sAlmute de A7FREA0E° o distancs de B%73Im confrantaado.se mam Ris
Murire de Obra, chegess so ponle EHD-P-1470 de coordenads planad
ST W= 9PI0S3005 o F- SORI0R0%, Sestr sEgun-se com admute de
IVEESE'I5" e delenciz de 75 .53m conlronlordc-se com Rusd Mesire de Oras,
chega-se an ponto P04 de roccdenada planas "UTHe” M= 2720549817 ok =
SOSA61.00, deste sagye-ss com azimile de 340945 94° ¢ distancia de S 6 lm,
canfrontanda-se com Rup Mastre de Dheds, chega-se an ponto P-048, de
cogrdenade plares “UTMY N=2720607.63 & E= 50505829, deste segue-secom
Z2lmudte de FARKIZY p distancly do 773w ponfrontandoss com Avenids
Sig Luis, thega-se w0 ponto- P01 de coordenada plapzs "LITM" N=5720625.01
7 E=R95134 07, geste spgua com dzimaite de JARHYE4" o distancla op 9.41m,
conflrgntandose com Avenidy 5o Luis, thepda-se si ponto EHD-P-1472 de
conrdrnada planas *UTR® M= 9FMIGIL.TE e E= 59514355, deste segun-se
cam athrute de 7SRRI e distancis de 433Lm confrontancp-se com
Ayenida &8a Luis; chega-te 20 ponto PA82 - de coordenada planas “UTM™ N=
HIIOR4TE] @ Fe SESIESAE, dests segus-se com arimute oo TER26'53Y &
distandz de 7.00m, cobfientonds-s= coen Avenida 5do Luls, chege-se ac
pontn EHD-P-1471, de- coarnenada planas “LUTKM® N-4T206244.37 @ F-
SR5152 26, deste sepue-se com admute e ITPLT00M ¢ distenda de 41.70m
confrontanda-se com  Averida 50 Luss, chegase Ao ponto P03 df
coordenada plapsy "UTM® K=3720653.55 & E- 595213294, deite sepue com
salmute de 2T917°30° ¢ distanch do 200m, confrantando fe com Asecida Sio
s, thega-se @o ponto FHD-P-T466 de coordenads pamas “UTBAT W=
SVIOEESET o = 55524174, deste segue-se com azimuete de 20245007 e
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com azimate oo HOR444H" p distanca do 902m, confronfardose com
HAwenids 330 Lus, chege-ie do  ponip EHD-P-1865, de coorderada planp:
SLUTM® N= S720€53.55 e E-SU5MIRA], ceste ssgue-se com azmute de
FIEINAT & MEstencd de AN33Im confrontandoise pom Avenida 530 Luls,
cheza-se a0 ponto P08 ce cooiderada planas “UTM® M= S720672.51 e [=
SHSIZ0TY, drsie SrgURSR cAm anmuts e TIII0ETY a distanci de 9.ADM
confrontandoss com Avenida 330 Luls, thega-se 2o pinto ERD-P-1462  de
cpardenada planzs "UTM® W= 9770674 64 ¢ F - SA533%.45, deite segunsn
oo pEmute de TATIMES" & distencin de 41 21m, tonfionlencese com
Awenida Sdo Luls, chega-se an panto P06, de coardenads planas "UTRY N=
97TI0665.80 £ E-505379.32, deste segve-te pom admide & TARLE 54" 8
distardia de 2.01m confrortando-se com Averida Sia Luls, chega-2e ac poato
EHD-P-039 de coorcenada planas "UTM™ N= 872068824 e [=5051E7 .59,
dpste segue com aimute 0e 2435007 ¢ distanda de 37R5m, canfrants nda-
=e.com Avenida 5o Luiy, chegase oo gente P07 d= oordenada plaray
PLTMT N- G7MIESH.ZS5 o F= SOSS7479 dostn NpUR SR cpm arimare dre
TARIA'IE" e distanda g 9,01m monfronletouye oom Avenida S5 Luj:, chega
s 3o ponto EHD-P-1459 do cocrdersda planar "UTRA" M2 97070065 ¢ E=
SOSAITET, Mebe Segue-id Do Ativhle de TATIED” & distaria de A4.87m
confrontandose com Avenida %3c lus, chegase an panto ﬂ Porio de
coordenicas Planas "UTM® N=9TI0712,69 e E=505476.19, pamo irclal da
descricdo deate perimetroe Todes 2 coorcdenadm  agul cescrites estio
goarreforenciadas o Sstama Geaddsioa Brasileire, Mendizng Central 453
WiEr & enciptre-se represantades so Sisters UTH, dendo ooms detom o
Shg=s 3000, Tooas of anmuta o distiadas, Areas & porimetro foram
calcblada: ma Horo de gropscEo UTRA,

Artigo’ 28 Os rtitulares de cominie, confinzntes & terceiros eventualments
interessades ofo - potilicadas. por edle. editsl, tendo gue & auséndia de
impugnagio imphcard a perda o eventual direito de gueos motficzdes
tirularipem sobre o iméwe abjeto da Regulanzagio Furdiara, &8 soordo com o
art, 31, §1% 65° ¢ &6, da Lei Federal n® 13065/2017 & art. 24, §1%, 55¢ & §E9,
do Decreta Framss) ne 9.3 107018

Artlgo 32, A5 eventuals Impugnaghss cabivels, cortrings ao ohjefo destp ata,
diverdo e spresienlaca: no praso de 30 (Wnla) dids, 8 canles da celd dd
dltima publcagio do prasente eaital, sendo protoroladas ma SECRETAR.A DE
INFRAESTRUTLIRA B LUABANISMO-5EMILV, tom 45 dewidds. jvtifcathes
plouskeeh gue serda snalisadas pelos setores responsivels; ariorizznocg o
procedimenta axtraiudiclal para sobugda des confiites, confarma 2 31, 53_“_.
da Lol Fedaral nE-13.4pE/2017 @ art. 74, 475, do Decratn Federat n@
93102018,

Artigo 45, Nia haverdo marifestagda &m certrina np poriada de 30 [rinta ]
dias, tonsedurdar-au-8 Cimo sokile pelos nolifkados vs elemenios 8 teor desle
ediftal.

Artigo 5% O peesente Edital eitra i vifer ra datn de suz pobilicagio

Paco da Lumiar - MA, 06 de-margo de 20340,

WALBURG RIEEIRO GONCALVES NETO
Zecretario Municipal de Infraestrutura e Urbanismo

SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA E URBANISMO
- EDITAL
EDITAL DE NOTIFICACAD
EDITAL DE NOTIFICACAD N 12/2020
REGU LARIZACAD FUNDIARIA DL INTERESSE SOCIAL - REURS-S
ML CLED UREARD INFORMAL “DOM MANDEL"

O MUNICIPED DE PACO DD LUMIAR-MA. pur intermidio da SECRETARIA DE
INFRAESTRUTURA E URHANISMO-SEMIU, cntdace de dirsida ﬁdbllnu. insrrta
nitk TN ol o p% 06 003.536/0001-73, bacalizads ra Praga Nassa Senhora oF
Lur - Sede - Pago do Lumiar A | nesste ato represseniada pelo sew
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ANEXO V — CERTIDAO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA DO BAIRRO
TODOS OS SANTOS

MUNICEMIO DE PACO DO LUMIAR
GABIENTE DA PREFEITURA

CERTIDAO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL DO
NUCLEO URBANO INFORMAL “TODOS 08 SANTOS"

O MUNICTPIO DY PACO DO LUMIAR, neste ato representada pela Prefeita
MARIA PAULA AZEVEDO DESTERRO, em pleno ¢

xercleio do mandado ¢ nos termos
dos ants. 30 ¢ 41, da Lei Federal o™, 13,645, de 2017 ¢ art. 38,

do Deereto Federal n”, 9,310,
de 2018, CERTIFICA, para os devidos fins de registro imobilidrio, que tramitou perante a
SECRETARIA DE INFRAESTRUTURA E URBANISMO-SEMIU, deste Municipio, o
PROCESSO ADMINISTRATIVO N°, 1106/2020- SEMIU/RE
viabilidade juridica da emissio da presente Certidio de Regularizagio Fundidria. Nestes

termos, APROVO O PROJETO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DFE
INTERESSE SOCIAL

- SEMIU,

URB, conclusivo pela

claborado pela Secretaria Municipal de Infracstrutura e Urbanismo
por meio da Coordenagiio de Regularizagio Fundiaria ¢ RECONHECO, pelo
instrumento juridico da LEGITIMACAQ FUNDIARIA, nos termos do a. 23, da Lei
Federal n° 13.645. de 2017 ¢ art. 16, do Decreto Federal n®. 9.310, de 2018, o DIREITO
DE PROPRIEDADE 205 ocupantes devidamente qualificados em lista em anexo.

O niicleo urbano informal consolidado “TODOS 0S SANTOS™, esti localizado
no Municipio de Pago do Lumiar/MA, com drea total de 130.944,00 m* (centro e trinta
novecenlos € gquarenta ¢ quatro metros quadrados) ¢ com as scguintes caracteristicas,
dimensbes e confrontagdes: partindo-se do ponto P-08, de coordenada planas “UTM™ N=
9720712.69 ¢ E=595476.19, deste seguc com azimute de 167°2336" ¢ distancia de 161.00m,
confrontando-se com Rua Sio Pedro, chega-se 2o ponto P-09 de coordenada planas “UTM™
N=9720555.57 ¢ E= 5955] 1.33, deste scpue-se com azimule de 167°24'57" ¢ distancia de
9.00m confrontando-se com Rua $io Pedro, chega-se a0 ponto ETD-P-1458 de coordenada
planas “UTM" N= 9720546,79 ¢ [ = 595513.29, deste segue-se com azimute de 167723427
¢ distancia de 145.08m, confrontando-se com  Rua Sio Pedro, chegu-se a0 ponto EHD-P-
1457, de coordenada planas “UTM™ N=9720405.21 ¢ 1i=595544.95, deste segue-se com

azimute de 167°23'43" ¢ distancia de 9.81m confrontando-se com Rua Sdo Pedro, chega-se

Estrada de Ribamar, MA 201, n*, 15, Vils Nazaré, Page do LumiarMA
CEP n®, 65130000
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a0 ponto P43 de coordenada planas “UTM™ N=9720395.64 ¢ = 595547.09, deste seguc
com azimute de 167°26'52" ¢ distancia de 7.96m, confrontando-se com Rua Sio Pedro,
chega-se a0 ponto P-4 de coordenada planas “UTM™ N= 9720387.87 ¢ = 595548.82, deste
segue-se com azimute de 246°17'07" ¢ distancin de 91,10m confrontando-se com Avenida
Dohiara, chega-se a0 ponto END-P-028 de coordenada planas “UTM" N= 972035123 ¢
= 505405.41, deste segue-se com azimule de 244°31'05" ¢ distancia de 9.23m, confrontando-
se com Avenida Dohiara, chega-se a0 ponto P-d8, de coordenada planas “UTM" N=
9720347.26 ¢ E= 595457.08, deste segue-se com wzimute de 244"36'20" ¢ distancia de
41.16m confrontando-se com  Avenida Dohiara, chega-se a0 ponto EID-P-031 de
coordenada planas “UTM™ N=9720329.61 ¢ E=595419.90, deste segue com azimute de
248°25'15" e distancia de 9,57m, confrontando-sc com Avenida Dohiara, chega-se ao ponto
P46 de coordenada planas “UTM" N=9720326.09 ¢ [=5954] 1.00, deste segue-se com
azimute de 248°22'35" ¢ distancia de 43.66m confrontando-se com Avenida Dohiara, chega-
s¢ a0 ponto P47 de coordenada planas “UTM™ N= 9720310.00 ¢ E=595370.41, deste
segue-se com azimute de 248°22'38" ¢ distancia de 8.93m, confrontando-se com Avenida
Dohiara, chega-se a0 ponto P-48, de coordenada planas “UTM” N= 9720306.71 e E=
595362.11, deste segue-se com azimute de 248°22'23" e distancia de 36.00m confrontando-
se com Avenida Dohiara, chega-se ao ponto EHD-P-035 de coordenada planas “UTM™ N=
972029344 ¢ E= 595328.64, deste segue com azimute de 248°21'58" ¢ distancia de 9.52m,
confrontando-se com Avenida Dohiara, chega-se ao ponto P-50 de coordenada planas
“UTM™ N= 9720289.93 ¢ E= 595319.79, deste segue-se com azimute de 248°23'08" e
distancia de 36.43m confrontando-se com Avenida Dohiara, chega-se ao ponto EHD-P-036
de coordenada planas “UTM” N=9720276.51 e E= 595285.92, deste segue-se com azimute
de 262°54'12" e distancia de 7.53m, confrontando-se com Avenida Dohiara, chega-se ao
ponto EHD-P-037, de coordenada planas “UTM” N=9720285.41 e E=595263.14, deste
scgue-se com azimule de 334°44'38" ¢ distancia de 40.52m confrontando-se com Avenida
Dohiara, chega-se a0 ponto E111)-P-038 de coordenada planas *UTM™ N=9720285.41 ¢ E=

595263.14, deste scgue com azimute de 334°44'38" ¢ distencia de 40.52m, confrontando-se

com Rua Mestre de Obras, chega- se  END-P-039 de coordenada planas “UTM"

N=0720322.06 ¢ E= 595245.85, deste segue com azimute de 325°58'16" e distancin de

11.26m, confrontando-se com Rua Mestre de Obras, chega-se no ponto I'-36 de coordenada

Estrada de Ribamar, MA 201, 0*, 15, Vils Nazoard, Pugo do Lumise/MA
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planas “UTM™ N= 9720313139 ¢ 11=595239.55, deste sepue-se com azimule de 325"58'37" ¢
distancia de 160.83m confrontando-se com Rua Mestre de Obras, chega-se ao ponto P-042
de coordenada planas “UTM™ N= 9720464.69 ¢ |5 = 595149,56, deste seguc-se com azimule
de 324°0006" ¢ distancia de 11.57m, confrontando-se com Rua Mestre de Obras, chega-se
a0 ponto I-20. de coardenada planas “UTM™ N=9720474.05 ¢ = 595142.76, deste seguc-
se com azimute de 323°59'03" ¢ distancia de 69.23m confrontando-se com Rua Mestre de
Obras, chega-se ao ponto EID-P-1474 de coordenada planas “UTM" N= 9720530.05 ¢ E=
595102.05, deste segue-se com azimute de 328°55'35" ¢ distancia de 79.53m confrontando-
s¢ com Rua Mestre de Obras, chega-se a0 ponto P-043 de coordenada planas “UTM" N=
9720598.17 ¢ E = 595061.00, deste scgue-se com azimute de 349°45'14" ¢ distancia de
9.61m, confrontando-se com Rua Mestre de Obras, chega-sc ao ponto P-044, de coordenada
planas “UTM™ N=9720607.63 e E= 595059.29, deste segue-se com azimute de 74°01'13" ¢
distancia de 77.73m confrontando-sc com Avenida Sdo Luis, chega-se a0 ponto P-01 de
coordenada planas “UTM™ N=9720629.03 e E=595134.02, deste segue com azimute de
74°00'54" e distancia de 9.91m, confrontando-se com Avenida Sio Luis, chega-se 20 ponto
EHD-P-1472 de coordenada planas “UTM” N= 9720631.76 e E= 595143.55, deste segue-se
com azimute de 75°29'32" ¢ distancia de 43.31m confrontando-se com Avenida Sdo Luis,
chega-se 20 ponto P-02 de coordenada planas “UTM” N=9720642.61 ¢ E= 595185.48, deste
segue-se com azimute de 75°26'53" ¢ distancia de 7.00m, confrontando-se com Avenida Sio
Luis, chega-se a0 ponto EHD-P-1471, de coordenada planas “UTM” N=9720644.37 ¢
E=595192.26, deste segue-se com azimute de 77°17'00" e distancia de 41.70m confrontando-
se com Avenida S3o Luis, chega-se ao ponto P-03 de coordenada planas “UTM™
N=0720653.55 ¢ E= 595232.94, deste segue com azimule de 77°17'30" e distancia de 9.00m,
confrontando-se com Avenida Sdio Luis, chega-se ao ponto EHD-P-1466 de coordenada
planas “UTM" N= 9720655.53 ¢ E= 595241,72, deste segue-se com azimute de 80°45'07" ¢

distancia de 40.88m confrontando-se com Avenida Séio Luis, chega-se ao ponto P-04 de
coordenada planas “UTM"” N= 9720662.10 ¢ E = 595282.07, deste sepue-se com azimute de

80"44'48" ¢ distancia de 9.02m, confrontando-se com Avenida Siio Luis, chega-se no ponto
EHD-P-1465, de coordenada planas “UTM" N=9720663.55 ¢ £=595290.97, deste seguc-se

com azimute de 77°09'47" ¢ distancia de 40.33m confrontando-se com Avenida Sdo Luis,

chega-se 2o ponto P-05 de coordenada planas “UTM" N=9720672.51 ¢ E= 595330.29, deste

Estruda de Ribumar, MA 201, n* 15, Vila Nuzard, Pago do Lumin/MA
CEP ", 65130-000
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segue-sc com azimute de 77°10)

47" e distancia de 9.60m confrontando-se com Avenida Sio
Luis. chega-s¢ a0 ponto E1ID-P-1462

de coordenada planas “UTM"™ N= 9720674.64 ¢ E =
5053139.05, deste segue-se com azimute de 74°17'1 5

¢ distancia de 41.21m, confrontando-se
com Avenida Sio Luis, chega-se ao

ponto. P-06, de coordenada planas “UTM™
N=9720685.80 ¢ E=395379.32, deste segue-se com nzimute de 74°16'54" ¢ distancia de

do Luis, chega-se a0 ponto END-P-029 de
= 9720688.24 ¢ E=595387.99, deste segue com azimute de
74°35'00" e distancia de 37.65m, confronlando-se com Avenida Sio Luis,
P-07 de coordenada planas “UTM™ N= 972069825 ¢ E=
azimute de 74°32'38"

901m confrontando-se com Avenida S

coordenada planas “UTM™ N

chega-se ao ponto
595424.29, deste segue-se com
e distancia de 9.01m confrontando-se com Avenida Sdo Luis, chega-se
ao ponto EHD-P-1459 de coordenada planas “UTM” N= 9720700.65 ¢ E= 595432.97, deste
segue-se com azimute de 74°26'01" e distancia de 44.87m confrontando-se com Avenida Sio
Luis, chega-se ao ponto P-08 Ponto de coordenadas Planas “UTM” N=9720712.69 e
E=595476.19, ponto inicial da descrigdo deste perimetro.

Diante do exposto, recebida a presente Certidio de Regularizagdo Fundiaria
(CRF); juntamente com o Projeto de Regularizagdo Fundidria aprovado por este Municipio;
a publicagdo em edital da notificacio dos titulares de dominios, confinantes e terceiros
eventualmente interessados; assim como a listagem dos ocupantes dos imoveis
regularizados com sua qualificagdio, requer-se ao Senhor tabelido e registrador do 1° Oficio
Extrajudicial de Pago do Lumiar/MA, que proceda & prenotariio, autuagio e instauragdo do
procedimento registral desta CRF que resultard na abertura de matriculas individualizadas
para os lotes ¢ o registro do direito real de propriedade aos beneficidrios junto as matriculas

dos respectivos lotes, nos termos do arts. 42 ¢ 44 da Lei n. 13.465, de 2017 c/c arts. 40 ¢ 42
do Decreto Federal n®. 9.310, de 2018.

Pago do Lumiar/MA, 20 de outubro de 2020,

Prefeita Municipal de Pago do Lumiar/MA

Estrada de Ribamar, MA 201, n® 15, Vila Nazaré, Pago do Lumiar/MA
CEP n°, 65130-000
Plgina4/4

Fonte: PACO DO LUMIAR/MA (2020). Secretaria Municipal de Infraestrutura e Urbanismo. Comissdo

de Regulariza¢ao Fundidria. Certiddo de Regularizacdo Fundidria de interesse social do bairro Todos os Santos.
Arquivo Fisico.
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ANEXO VI — CERTIDAO DE INTEIRO TEOR DA MATRICULA DO BAIRRO
TODOS OS SANTOS

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO MARANHAC - COMARCA DA ILHA DE SAC LUis /7
TERMO JUDICIARIO DE PACO DD LUMIAR L
1# OFICI0 EXTRAJUDICIAL DE PAGO DO LUMIAR !

Av. 13, Quadre 158, n 03 - Canjunto Maiobiio - Paco do Luriar-MA i
Vhalsapp: (98} 99157-0881

Felipe Madruga Truccolo
Tabeliio e Registrador

Certidioc de Inteiroc Teor

Uerlifico guoe, do Livee 2 (Registre Geral) reste
Servigo, consta a Matricula n® 5.753, com ¢ s=sguinte teor:
IMOVEL: Deominio Util de parte do terreno foreire as Patriménio
Municipal, situado 3 margem esguerda da Estrada de Rodagsm gue
val do Maracajd ac Olho D'Agua, neste Municipio, com as seguintes
dimensdes: pele prosesso de dngules de reflsxZa foi feits. o
Levantamente «og diferentes pontos que assinslam oz vércices de
maneira gus representados em planta, apresentédm a configuracdn
geom&trica de um peligonn irregular, cuja Area, em escals de
1,100,000 & digual & 34.67,15ha (trinta a quatra hectares,
sessenta e sete ares ® quinze centiares). O referido rtarrano,
limilba-=e @c Morte -com tercenc do Munisipio, ooupada  por
diversos; =20 Sul; com terrsno da Granjs Mercés, de proprisdade
antetriormente ac Major Josd Persira dos Santos, posteriormente
g0s" Japoneses; ao Leste, com a &v. Olho D'8gua - Ribamar e alnda
com  terreno da Grania® Mercésp; ao  Qeste, com  terranc  de
propriedade do Dr, Manosl Martins FReis (o vendedor) . Divisas:
partindo de ponto 0 lzers); localizado ao lade esquerdo da Av.
Clha ['agiza - Ribamar, scgue oma linha reba até o ponte T fum
com g distdncia de %35,00m (novecontos & trinta e cinges metros) :
dot ponto 1l {um) segue ums linha -eta at® o Sonto 2 {doia), com a
disténcla de 480,00m ([guatrocentos e oitenta metres); do ponta 2
ldois) segue uma linha reta até o ponto 3 {trés), com & distincia
de 1.104,50m (hum mil, cente e .guatro metros s cingquentsa
contimetrol; do ponte 3 (trés) seque umd reta; margeands =
Avenida al® o pente 0 (zero), Inicial, com a distincia de 200, O
fduzentes metros), fechande o poligome com o perimetra  de
2.719,50m (dois mil, setecentos e dezencve netros e cinguenta
centimetres), desmerbramento da drea maior. — Proprietarias: salie
i y inscrita no CGC/MF sob o n®
pess nscrigio Fstadual o™ g
« Sediaza Ta Rodovia MA-201 - km 17, no lugsr Pau Reitads, deste
Municipis. - Registre Anterior: =® 337, as fls. A9, do L® 3-g,
destes Cartoric. O referido é verdade e dou T&. Pago do Lumiar, 05
de junho de 1987. (AS8] Frasciscae Pires Sampaio. Oflcials do
kegistro.

Reg. n® 01 - Mat. n® 5.753. En 05 de jonho de 1687. - Compra e
Wenda: Por sscritura piblica de compra & venda de quatro do més
da junho' do ano de mil novecentos e citenta & sete, das MNotas
deste Cartéric; do 29 34, Fls. 52v & 55, Ilavrada For mim
fraaglsca Fires Sampalo, Tabelili do Oficic Uniecs deste Termn, o
1
www.cartorio flumiar. com.br
www. cartoriosmaranhao.com.br

Fonte: PACO DO LUMIAR/MA (2023). Secretaria Municipal de Infraestrutura e Urbanismq. Comisséo
de Regularizagdo Fundiaria. Matricula do bairro Todos os Santos. Registro de Legitimagdo Fundiaria. Arquivo

Fisico.
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imdval censtante da presente matricula {oh pela
proprietaria acima
gqualificada, na compre fsita & Dr. @ =ua

brasilelros, casados pelao =
sita, portiddor da C.I. de n"-H
SEU/MA & CIC de n"w, els técnice em admlino r
portadora da C.I. de n® EEEEER-55F/ME & CIC de n® GEEEEERNN
residentes e domiciliazdes 1 NeeengyeiEREEERRae - 0o
Francisece, na cidade de 83c Luls, Capizal deste Estado, ela
prega de Cz§ B66.787,50 (oitocentos e sessenta & seis mil,
setecentos e oitenta & sete cruzades e scinguenta centaves). O
referidc & yerdade % doy.fe. Pagd de Lunmiar, 05 de junho.de I987.
VASS) Franciscs Pires Sampsico. Gflciala do Registro.

mulher

r
comunhds de bensg, elea ‘oo 1

£

Reg. n® 02 - Mat. n® 5.753. BEm 11 de maio de 19335, - Resgate: Nos
cermos da escritura piblica de Resgate de Aforamento de nove do
més de maio do ano de mil novecentos = noventa e cinos, lavrads
nas Notas desle Cartéris, ne LT n® 055, as fls. 1%9 a 160v, na
gqual figuram como cutorganlks ssnhorio, o Municipic de Page de
Lumiazr, pessoa juridics, de Dirsite Pablipe Interno, inscrite no
CGC/MF sob o n° gkl representado por seu
Prefeito 2 X ¢, brasilelrg, casade, advogada,
portador da ©2.1. MA o CIC de n”

residents 2 domiciliade no lugar Iguaiba, deste Municipls, = coms

enfiteuta ou Torelrs 3 i &y
pesscd  Juridica, inscrita no CEC/MF n - &

inscricac Estadual n° " estabalacida na Fodovia MA-
201 - kw17, no lugar Pau Deltads, deste Municipis, tendo sids
caneedidy pelo outergante Senhorio & outorgdda foreira, o Resgate
da Bforamento do imbwve 0 Lante da Matricula retro, megiante o
pagamento  daos laudé@miog devidocs na  wvalor de RS 468,06
({quatrocentos = sessenta e oito reais e seis centavos) = dez (10
penstes de foros no wvalor total de &Y 1.750,00 {hum (i 15
setecentos e elnquents reais), na forma prevista do Artigo G623,
do Cédigo Ciwvil, outorgande daguele, o Dominie direto do terrens
relro descrito & caracterizado, consolidando-se Sen dominic na
pessos da outorgada forelra, gue s tornma assim plena & absoluta
proprietéria  de mesmo, com’ extensdo g  qualguer direilo do
outorgente. Senborio, gue da ‘ainda plens;, geral e Lerevogdvel
guitagdc a outorgada foreira, para nada mals reclamar a gqualguer
titulo, ceomprometendo-se a outocrgada apenss a4 pagar os lmpostos
anuwalmente. O referido & verdsde e doo fé. Page do Lumiar-MA, 11
de malo de 1995, [ASS) José Jods Pirss Sampaio. Oficial  da
Fegistrao.

0
H
m

n
Ft

Av. mn" 03 - Mat. n® 5.753. Em 15 de abril de 2002, =
Dasmembramente: FProcede-32 3 esta averbacls, pars constar gque o
imeyel descrito £ caracterlizago na Matricula retro, foi
desmemhrado: wna area de 206,005,00m?, deseritoc na Matriculs n®
17,731, £ls. 072, do 1L° 2-BRE, de Bagilstre Geral de Imdweis dests
Cartorio; Ticando o remanescente com  140.710,00m? . Referido
desmembramento £ol aprovado pela Prefeitura desta cidade, em
10.04.02, o mencionado imbvel zpds o desmebramsnto passcu a ter
ag sefguintas caracteristicas;, limites e dimensdes: do ponto & ac
2 25
weww cartorio Humiar.com.br -
www.cartorinemarenhao, com. br

Fonte: PACO DO LUMIAR/MA (2023). Secretaria Municipal de Infraestrutura e Urbanismo. Comissdo
de Regularizagdo Fundiaria. Matricula do bairro Todos os Santos. Registro de Legitimacdo Fundidria. Arquivo
Fisico.
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_ REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO MARANHAG - COMARCA DA ILHA DE SAO LUIS
TERMO JUDICIARIO DE PAGO DO LUMIAR
1* OFICIO EXTRAJUDICIAL DE PAGO DO LUMIAR-MA

A 13, Guadra 158, n® 03 - Conjunto Matobdo - Peco do Lumlar-M4
Whalsaop: (B8) 85157-0881

Felipe Madruga Truccolo
Tabeliao e Registrador

Pl, lade 3ul, com a distércia de 285,00 metros, limita-s= com 3
area dda Granja Mercés (japoneses); do ponto Bl aan P2, Oeste, com
4 distancia de 480,00 metros, limita-se @er terras do Ir. Manos]
Martins ZReis; do ponto 2 as B, lade Norte, com a disténecia de
369,50 metres, limita-se com drsi: ocupads por diverspd; do ponta
B ag &, lade Leste, com a distdncia de 380,00 metros, limita-se
drea desmembrada. Fechande assim o poligeno zem erro angular, con
a configuragds gecmétrica de um poligono irregular, -cuja Ares &
fgual & 140,710,C00m* (ecenld e guarenta mil, setecenktos = dez

metros guddradas), perimetro Iguoal a4 1.514,50m. O Teéferido &
wverdade e dou fé. Pago do Lumisr-MR, 15 de abril de 2002. [R3S)
Jozenilde Castro Sanches Lampaio, Gficizla do Registrs

Substituta. (MIGRADO DO L° 2-T, FOLHA 182).

Av. n® 04 - Mat. n® 5_753. Em 24 de povenbro de 2021, Protocolo
n% Be.875, em 2T7/07/20Z1. Sels n® PERENOTO31S3450PFMEEMEYZEIWIL.
Av. n® 04, Selo n® AVESVDO315347TRAMWMBFSSXMMOEE. - Memorial
Daseritive: Proceds esgta averbagdo nos termos deo art. 44, do
Decreto Federal 'n® 9,310/18, & do Memcrial Descritive do Nicleao
Urbano Consolidado "Teodeos o5 ‘Zantos", asginado por Leandro
Miranda da Silwva, mairiculs n® E7005410-1, CFT- n°® 05495548310,
para constar a seguinte descrigde: A gleba na gual consalidou-ge o
nucles urbane informac. "IODOS 08 SANTOS” estd localizade no municipio
de Pago do Lumiar - MA, com & seguinte descrigas: Partinda-se ‘do ponto
#=08; de coordenads planas “UTM" HN= G720712.69 = E=59547F6.19%, deate
geque con azimute de 1H7*23'3E" e distancia de 161.00m, confrontardo-se
Com Rua 380 Pedro, chega-se ao ponto P-0% de coordenada planas “OTH"
H=5720555.57 e E= 393311.33, deste fegue-se com Szimukte de 1§7%24'57" e
distanciz de 9.00m cvonfrontandd-se com Ria’ 58¢ Fedrs, chega-32& ag ponts
EHD-P-1458 de coordenada planss MUTM® N= 9720546.79 & 5F=505513,29,
deste segue-se com azimpte de 167%23'42" e distancia de 145.08m;
confrontando-se com Ria S4o0 Pedro, chega-se ac peonte EHD-7-1457, de
coordenada planas “UTM" N=8720405.21 e E=5%5544.95, dests ssgue-se com
agimute do 1E67°23'43" e distancia de %.891lm confrontando-se com Rua Sdo
Fedro, chega-se 20 ponto P43 de coordznada plapas “UTMY §=5720395%. 84 .=
E= 535547.09; deste Segue com zzimute de TET7PEEREE" @ ddlsbtancia de
T.36m, confroptando-se gom Rua Sde Pedro, chega-se ao poonbe F-44 de
cogrdenada planas “UTMY N=0720387,.E7 & E=595540.82, deste Segue-se com
agimute de 246°17707" & distancia de 91,10m confrontando—se cSom Avenida
Dohiara, chega-se ag ‘ponts EED-7-02B de coordenads planas “OTM™
N=0720351.23 & E=5054E5.41, deste segue-se com azimake de 244°%7105" @
distancia de 9.23m, confrontando-se com Rvenida Dohiara, chega-se do
ponto P-45, de coordenzda planas "“OTMY™ N=9120347.72% & BE-535457.08,
deste Segjue-se com  agimutes  de 242°46'20" e  distancia de 41.16m
confrontendo-se com Avenlds Dehiara, chega-3g ao pontoc EHO-F-031 de
coordenads planas “UTM" N=9720325.61 e E«=5054103.90, depste segue com

3

www cartorio? lumiar . com. br
wiww cartorioemaranhac.com.br

Fonte: PACO DO LUMIAR/MA (2023). Secretaria Municipal de Infraestrutura e Urbanismo. Comissdo
de Regularizagdo Fundiaria. Matricula do bairro Todos os Santos. Registro de Legitimag¢ao Fundiaria. Arquivo
Fisico.
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azimute ce 248°25'15" e distancia de 9.357m, confroncando-se com Bvenida
Dohiara, chega-se 4o ponto P48 de coordenads planas “OTM” N=3720326.09
e E=585411.00, dests segue-zs com azimate do 248%22'35" e distancia de
43,66t confrontando-se com Avenida Dohiars, chega-se ao ponto P-47 d=
coordenada pilsnas “UTMY N= S720310.00 & BE~595370.41, deste megue-se coo
azimute de 248°22'30" e distancia de 8.93m, confrontands—se com Avenida
Dehilara, chega-se ac ponto 2-48, de coordenads planas “OTHM" M=
FT20306.71 = E= 59536F.11, deste segue-a8 com azrimuce de FAESREI2an o
distancia de 36.00m confrontando-se com Avenids Dobisra; chegqa—se ao
ponto EED-E-035 de coofdenada planas “OTMY W= 9720293.44 & E=
S9%5328.64, deste segue com sximute de 24F°21'58" & distanciz de 9.52m.
confrontandc-se ool Avenida Dokiara, chega-se ao poato B-60 de
coordsnada planas “OUTMY B=972028%.%3 e E=59%5319.753, deste segque-se com
azimute de- 248°2Z3T0E" & @iatancia de 36.43m confrontando-58 com Avenida
Dohisra, chegg-se B8 ponto. EHD-P-03F de  cosrdenada planas “OTMY
N=9720278.5]1 = E=535285.92, deste ssgue-se com azimite de Z&2754'12" e
distancis de 7.53Im, confrontando-se com Avenida Dohiara, thega-se ac
ponto EHD-B-037, de soordenada planas "DTMY H=G7Z20285.41 & E=5352R3.14,
deste segue-se com azrimmte de  3F34744738" @ distanciz de 40,5%%
confrontando-se wom Avenida Dohiara, chega-se ao ponto EHE-P-038 do
cogrdenads planas “UTH™ M= 9720235.41 e E= 595263.14,; deste segue com
azimute de J34%44'38" e distancia de 40.52m, confrontando-se com Bua
Mestre de ‘Obra, chega- =& EHD-P-03% de coordenada  planas  “UTHY
W=0720322.086 = E=595i45.83, deste segue ool azimuts de  3IZHEEH'LE" @
distancia de 131.26m, confrontando-se Ccom Boa Mestre de Obra, chega-so
ag- puiabo 2-36 de coordensda plapnas TUTMY N=S720331.39 = E-3952309.55,
deste sHeque-se fom azimute de 325°58'37" & distancia ds 1&0.E3m
confrontando-se com Rua Mestre de Ohra, chega-se do ponka P=04F de
cocrdenaca planas "UTHY H=3720464.46% e E=533149.5%, deste segue-se con
arimute de 323°00'0RY = distancia de 11.57m, confrontando-se com Bua
Mestre de Ohra, chegs-s8 ao ponte P-20, de coordenada planas “UTM”®
H=9T720474. 05 e EFE=555142.75;, doste segue—se com azimute de 323°55'03" e
diztancia-de &5.23m confrontando—se com Rua Meatre de Obra, chega-s&e ao
pontoc  EHO-F-1474 de coordenada  planas  MOTM® M=3720530.05 & E=
585102.0%, deste sagus-se com azimte de 3I287°55'35" e distanciz de
T9.53m ponfrontando-se com Rua Mestre de Obra, chega-se as ponto P=043
de coocrdensda planas "“OTM™ N= ST7205598.17 e E=59E5061.00,; deste aegue-ge
com azimute de 3I49°45'14" o distancia de 9.Elm, confrontands-se com Hua
Mestre de Obra, chega-se ao pontoc F-044, de coordenada Dlandas “OTH"
H=3720807 .63 = E=535059.2%9, deste geque—3s cof aZimole de: TE45Q1'13" 2
distancia de T77.73m confrootando-se com Avenida S8o Luis, chega-se ac
ponto P=0] de coordenada planas “UIM™ F=572062%.03 o E=585134.02, deste
segue com 2imute de TL°00'54% e distaneia de 2.91m, confrontando—se
com Avenida Sdo Luis, chaga-se so ponto EHD-P-1472 de coordenada planas
“UTMY W= BIE0631.78 e E= 595143.55, deste segue-sc com azimute de
THR9'ERY & distancia de 43.3lr confrontando-se com Avenida S&oc Luis;
thega-se2 ao. ponto P-02 de codrdedada  pladag “OTM" N=9720E642.6]1 & E=
SB5185.46, deste’ segue-3e com azipute de YETZE'IIY e distancia de
T.00m, confrontando-se com Avenlds Bac Luls, chega-se ao ponto EBHG-P-
1471, de ceordenada flapnas “OUTMY N=9720644.37 = E=565157 2§, deste
segue—sa <om azimute de TT217'00" e distanciz de 41.70m confrontando-so
com Aventda 530 Luis, ghega-se &0 ponto P-03F de goordenads planas “OTMY
H=89720653:33 & RB= 595232.%4, deste segue com azimule da P17 30" =
disvancia de 2.000, vonfrsntando-s2 com Avenida 83c Luls, ohegda—sc Qo
ponto EHD~-P-1466 de ooordenada planss “UTMY N= 9720E55.53 B E=
585241.7Z, deste segue-s5e cCom azimute de HO"45'0TY e diatancia de
40, 88m confrontando-seé oom Avenida 536 Luis, chega-se ao ponto B-04 de
coordenada  plagas “OTH" M= 9720662.10 & B = 58G52ZR2.07, deste segue-—se -

= |

wanw cartoriol lumiar.com.br
waw cartoriosmaranhao. com. br

Fonte: PACO DO LUMIAR/MA (2023). Secretaria Municipal de Infraestrutura e Urbanismo. Comissdo
de Regularizagdo Fundiaria. Matricula do bairro Todos os Santos. Registro de Legitimacdo Fundiaria. Arquivo
Fisico.



93

o L
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL . a8
ESTADO DO MARANHAO - COMARCA DA ILHA DE SAO LUIS | j%’ i
TERMO JUDICIARIO DE PAGO DO LUMIAR Cllbal T Ej'
1 OFICIO EXTRAJUDICIAL DE PAGO DO LUMIAR-MA @ | G -
Av: 13, Quadra 168, n 03 - Canjunto Maiobao - Pago do Lumiar-a,
Whatsapp: (98) 99157-0881

Felipe Madruga Truccolo
Tabelido e Registrador

com azimute ‘de B0°49'4BY & distapncia de %.02m, confrontazndo—se com
Avenida 532 Luis, chega-se ac poate EHD-2=1465, de  roordesads planas
SOTMY M= 9720BBE3.5E & E=595200.07, deste ségue—se com azimnte 3o
1TR0ArEIN & distancia de A0.33m ecnfrontando-s= com Rvernids 3ao’ Luls,
chlinga-se aa ponto F-08 de coordenadga planas “UTM” ¥= 9720672.51 & E=
595330.2%, deste segue-se com azimute de T7°10'47% & distancia de 9.80m
confrontando-se com Avenida $8o Luis, chega-a8 ao ponto EHD-P-1462 de
coordenada planas “CTHY W= 0720674.60 & E = 555339.65, deate segue-se
com azimute de T4°17°'15Y & diatancia de 41.21m, oonfronsando-ze com
Avenida Edo Luis, chega-z2 ao ponle P-06, de coordenads planas MOTM*
§=0740685.80 o E=535175.32, deste segue-se com. azimute de TAYIEAS4Y e
distancla de 9.0lm confrontands-se com Avenida 530 Luis, chega-se ao
ponto EAD-P-023 de coordenada plangs "UTM" N= 9720688.24 e E=595387.99,
deste a&egus’ com Aazimute de T4735'00" e distancla de 37 65m,
confrontando-se ccom  Avenida S40 Luls, chsga-3& ap penke P=07  de
coordenzda planas “OTMY N- 5S7206%9E.25% & B= 59542429, dests sSegue-se
mom szimulte de. T4°32738" e distancia de 9.01lm corfrontando—s=  oom
Avenlds B30 Luils, chega-se& do poile EAD-P-145% de coordenzda Dlanas
“OTMY K= S7P0700.85. & B~ -595432.97, deste dague—se com azimute de
4°26'31" e distancia de 44.B7m confrontando-se com Avenidaz She Litis;
chega-ge ao ponta P=08 Ponto de coordenadas Plana: “OTM® N=3770712.69 =
Z=333476. 15, ponte inicial da dessricdo deste perimetrc., fochands -se
#s5im & pellgonal com uma Area total de 130.944,00m® (cento = trints
mil, novecentos e guarenta = gquatro metros quadrades) e perimetro da
1,457,600 w f{um mil, quatrocentos & cinguenta € sete wetros). ©
referideo & verdade & dou fé. Fago do Lumiar-MA; 04 de novembro de
2821. Eu, Mauricis Facundes Cardosc, EBEscrevente Autorizade que
confira, subscreve, date e assino afinal en piblica e rasao.
Emoiumentas isentos eanforone srt., 53, do Tecrete Federal n®
%.310718. '

Reg. n" 05 - Mat., n® 5.7853. Em 04 de novembro de 2021. Protecolc
n® 66,675, em 27/07/2021, Selc n° PRENOTO3153450PFMENMPYZRIWIL.
Heg. n® 056, Zalo n® REGISTO31534FRZPOFEHEOMIXWOL. - Certidic da
Reqularizacdo Fudidria: Nos termos do arz. 167, inc. I/ ftemid3,
da Lei n® §.015/73 (Lei dos BRegistros Fiblices), procede-sa o
registro da Certididc de Reqularizacde Fundidria (CRE) do - nicleo
urbanc corsolidado "Todos os Santos™, assinada pela Mariz Paula
Azevedo Desterrc, prefeita, =m 2% de marco de 2021, noes seguintes
terfios: O Municipio de Pago do Lumiar, neste ato representadeo
pela Prefeoita Maria Paula Azevedo Desterre, on pleno exsrcicic do
mahdads & nos termos dos arts. 30 e 41, da I&f Federal n® e S 77 L
de 2017, e ark, 38, do Decrsto Federal »% 9,310, de 201E;
CERTIFICA, para os devides fins de registro imobilidria, -que
tramitau perante a SECRETARIA DE  INFRAESTRUTURAR E URBANISMO -
SEMIU, deste Municipio, o PROCESSO ADMINISTRATIVO N°. 1106/2020 -

www . cartariodlumiar.com. br
wininw cartorinemaranhan.com. br
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SEMIU/REURE, conclusive pela wiabilidade juridiczca da emissdc da
pressnte Certidac de PRegularizecac Fundidria. WNestes termos;
AFROVO O PROJETO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE INTERESSE
SOCIAL & RECONHECO, pols instrumentc Juridics da LEGITIMACAO
FUNDIARIA, nos ternos do srb. 23, ds Lei Federal n®. 13.645 de
2017}, e -art. 16, do Decreto Fedzral n®. 9,310 de 2019, o DIREITO
DE FROPRIEDADE, aos ocupantes devidamente quslificzces em lista
am anexa. Em foncldo deste reglietro, abriram-se as matriculas das
unidades “sob os nimercs 61.197 :a 61.570. O referidc £ veordade &
dou fé. Pago do Lumisr-MR, 04 de novembro de 2021, EBEu, Msuricisc
Facundes Cardoso, Fsorevents Autorizado gue confiro, subscrovao,
datao & a&ssino afimal em poblico € raso. Emolumentcs isentos

conforme art. 53, do Decreta Federal n® 3.310718. Certifico -

ainda, gue o imSvel acima mencionado estd mal descrito
matricula, ndoc permitindo identificar a sua localizacgd
devendo ser retificadeo nos termes do art. 213, ine. II, ?:
176, da ILei Federal n° €.015/73 (LEP) . Ext,
Faoraventa futorizade, gus confiro, dste & assino. O =
verdads e dou fe. Emclumsntos isentos.
E1F E

il
_qjyﬂa agosto de 2023 '

[}
Pago do Lu.mi.lr-m,]

Selo; CERINTO31534%9
01/08/2023 10:50:54, Aro: 16.24.4, Partels): MUNICIPIO DE
|PAQD DO LUMIAR, Total RS 88,95% Emol RS B0,1% FERG B3 2,40
FADEER RS 3,20 FEMP RS 3,20 Selo Tsenta
Comaulte. em https://ssln.tima.Jus.br

Foder Judicidrioc — TJMA
Selo: CERELEQ31S34NOGAFLLHGTIIVIOL
01/08/2023 10:51:24, Atc: 16.24.4.1, Parte(sg): MUNICIPIO
DE PRCO DO LUMIAR, Total RS 17,70 Emel RS$-146,00°FERC B3
D48 FADEP B3 -8, 62 FEMP E3 0,62 :5elo Iszento
Consulie em hitps:/¥selo. tima.Jus.br

1]

www cartorio 1 lumiar cam.br
wiww. cartorinosmaranhac.com.br
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