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CONCEITOS E ANALISE DA LEGISLAGAO FUNDIARIA INCIDENTE

ITEM/SUB-ITEM:
REGULARIZACAO FUNDIARIA

TiITULO DO DADO:

Conceitos e andlise da legislacdo fundidria incidente
TECNICO/TECNICOS: EIXO TEMATICO:

LUcio M. Cavalcante Pinto Desenvolvimento Territorial

INTRODUCAO DO DADO:

Em 2012 a Prefeitura de Palmas concluiu o seu Plano de Regularizacdo
Fundidria Sustentavel — PRFS, onde foi realizado um diagndstico bastante

aprofundado da questdo fundidria em Palmas.

O plano foi elaborado por uma equipe local de técnicos da propria
prefeitura e contou com a assessoria de uma equipe multidisciplinar
especializada na politica de regularizacdo fundidria e foi realizado em
diferentes momentos — reunides técnicas, coleta de informagcodes, reunides
comunitdrias, visita in loco as dareas irregulares, aplicacdo de questiondrio

socioeconémico, audiéncias publicas, etc.

Para a infroducdo do assunto na discussdo do processo de Revisdo do
Plano Diretor de Palmas, segue o texto abaixo que apresenta uma série de
conceitos sobre regularizacdo fundidria e a identificacdo e andlise da

legislacdo fundidria incidente.
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Texto 1: Conceitos e andlise da legislacdo fundidria incidente

“Para efeito da andlise proposta é necessdrio destacar o conceito de

regularizacdo fundidria, propde-se abarcar os conceitos abaixo descritos:

Lei 11.977/09 Programa Minha Casa Minha Vida:

Art. 46. A regularizacdo fundidria consiste no
conjunto  de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que visam a regularizacdo de
assentamentos irregulares e a ftitulagcdo de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social a
moradia, o pleno desenvolvimento das funcoes
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio

ambiente ecologicamente equilibrado.

Plano Diretor do Municipio de Palmas - Lei
Complementar 155 de 28 de dezembro de 2007,
reeditada em 28 de novembro de 2.008, artigo 116.

LXV - Regularizacdo Fundidria — é o processo de
intervencdo publica, sob os aspectos juridico, fisico
e social, que objefiva legalizar a permanéncia de
populacdes moradoras de dreas urbanas ocupadas
imregularmente para fins de habitacdo, implicando
acessoriamente melhorias no ambiente urbano do
assentamento, no resgate da cidadania e da

qualidade de vida da populacdo beneficidria.

O debate precipuo para a efetivacdo prdatica do Plano de

Regularizacdo deverd tratar do respeito incondicional ao principio urbanistico

da coesdo dindmica das normas urbanisticas, ou seja, a profunda andlise
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sistemdatica das normas urbanisticas do municipio e a pontuacdo das
contraposicoes, € uma medida primordial.

O Plano Diretor de Palmas no seu artigo 12, define os objetivos e dispde,
nos incisos lll e IX, sobre a promocdo da regularizacdo fundidria para atender
a populacdo de baixa renda, prevé, neste mesmo artigo, a criacdo em
carater permanente da Comisséo de Regularizacdo Fundidria. Outro aspecto
fundamental € o fato do inciso V, do artigo em comento, assegurar o
cumprimento da funcdo social da propriedade e coibir 0 uso especulativo do
imovel urbano.

O Plano Diretor confere no artigo 100, as diretrizes para a Regularizacdo

Fundidria em Palmas, neste sentido dispde que:

Art.  100. O municipio deverd promover a
regularizac@o fundidria nos assentamentos
consolidados, seja pela infraestrutura j& instalada ou
pela caracteristica permanente das construcoes
existentes que, na data de aprovacdo desta Lei,
estiverem ocupados por populacdo de baixa rendaq,
conforme andlise de viabilidade técnica e

urbanistica.

Com base na caracterizacdo e andlise da situacdo fundidria de Palmas
o Plano de Regularizacdo Fundidria Sustentdvel de Palmas, poderd fazer uso
dos instrumentos da legislacdo fundidria, a saber: Lei de Parcelamento do Solo
Urbano e suas atualizacdes; Lei Municipal de Uso e Ocupacdo do Solo;
Desapropriacdo; Usucapido especial urbana; Zonas Especiais de Interesse
Social; Concessdo de Direito Real de Uso; Concessdo de Uso Especial para fins
de Moradia, bem como deverd oferecer assisténcia técnica e juridica gratuita
para as comunidades e grupos sociais menos favorecidos.

Entre os loteamentos clandestinos e irregulares, identificados pelo
diagnodstico realizado, um dos caminhos enconfrados € sustentagcdo dos
procedimentos na Lei Federal n° 6.766, de 1979, que regula o parcelamento do

solo urbano, especificamente no seu conceito vago de “urbanizacdo
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especifica”, condicdo que possibilita a administracdo de situacoes
especificas, quebra da regra da exigéncia do lote minimo de 125 m2.

Outro caminho de igual efeito se respalda na lei 9.785 de 29 de janeiro
de 1.999 que insere na lei de parcelamento do solo o artigo 53.-A a respeito do
tfratamento diferenciado aos parcelamentos vinculados a planos e programas
habitacionais de iniciativa das prefeituras municipais, em espacial as
regularizacdes de parcelamentos e de assentamentos.

Os processos de regularizacdo fundidriac devem se preocupar em
cenfrar na garantia ao exercicio do direito de moradia, portanto, com o olhar
na ampliacdo do marco legal que versa sobre o tema, tratado no artigo 25 da
Declara¢cdo Universal dos Direitos Humanos (ONU, 1948) e no artigo 6° da
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, por redacdo dada pela EC. N°
26/2002, que assegura a moradia como Direito Fundamental. Condi¢do estq,
gue pode acontecer com legalizacdo através do titulo de propriedade ou da
concessdo, seguido do registro imobilidrio, propdsitos voltados a melhoria do
ambiente urbano do assentamento e focada na sustentabilidade do
assentamento humano.

Outra maneira de regularizacdo fundidria se dd pelo instrumento
claramente idenfificado como Zonas Especiais de Interesse Social, as
chamadas ZEIS, assim, no contexto do zoneamento geral, reconhecem como
legal esta forma de ocupacdo do solo urbano. O Plano Diretor de Palmas, Lei
Complementar 155 de 28 de dezembro de 2008, institui as ZEIS e permite o
estabelecimento dos pardmetros urbanisticos por lei especifica.

Neste viés, pela constatacdo das ocupacdes diagnosticadas estarem
consolidadas em dreas publicas de pequenas dimensdes e baixa densidade
demogrdfica, identifica-se como documento mais adequado para a maioria
dos locais a outorga pelo Poder PUblico da CDRU de forma individual, por se
tratar de um dispositivo célere.

Para melhores esclarecimentos se resgata o conceito da CDRU sob a
visdo de alguns doutrinadores:

“Concessdo de direito real de uso é o contrato pelo
qual a Administracdo transfere o uso remunerado ou
gratuito de terreno publico a particular, como

direito real resoluvel, para que dele se utilize em fins
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especificos de urbanizacdo, industrializacdo,
edificacdo, cultivo ou qualquer outra exploracéo de
interesse social. " (Meirelles, 2008).

“Confrato pelo qual a Administracdo transfere,
como direito real resolivel, o uso remunerado ou
gratuito de terreno publico ou do espaco aéreo que
O recobre, para que seja Uufilizado com fins
especificos por tempo certo ou por prazo
indeterminado. " (Mello, 2008).

Este tipo de concessdo confere direitos perenes, permite a revogacado,

por interesse publico e resguarda o direito & indenizacdo do edificado. O

instituto se encontra definido no artigo 7° do Decreto-Lei Federal de n° 271 de

28 de fevereiro de 1967 (abaixo), deixando claro que ndo se transfere a

propriedade ao beneficidrio, mas sim, o uso de um bem publico para a

realizacdo de um determinado fim, ou seja, o dominio Util, estabelecido por

instrumento publico ou particular (contrato, escritura ou termo administrativo),

nunca perpétuo.

Art. 70 E instituida a concessGo de uso de terrenos
publicos ou particulares, remunerada ou gratuita,
por tempo certo ou indeterminado, como direito
real resolUvel, para fins especificos de regularizacdo
fundidriac  de interesse  social,  urbanizacdo,
industrializacdo, edificacdo, cultivo da terra,
aproveitamento sustentavel das varzeas,
preservacdo das comunidades tfradicionqis e seus
meios de subsisténcia ou oufras modalidades de
interesse social em dreas urbanas.

§ 1° A concessdo de uso poderd ser contratada, por
instrumento publico ou particular, ou por simples
termo administrativo, e serd inscrita e cancelada em
livro especial.

§ 2° Desde a inscricdo da concessdo de uso, o

concessiondrio fruird plenamente do terreno para os
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fins estabelecidos no contrato e responderd por
todos os encargos civis, administrativos e tributdrios
que venham a incidir sobre o imdvel e suas rendas.

§ 3° Resolve-se a concess@o antes de seu termo,
desde que o concessiondrio dé ao imovel
destinacdo diversa da estabelecida no contrato ou
termo, ou descumpra cldusula resolutdria do ajuste,
perdendo, neste caso, as benfeiforias de qualquer
natureza.

§ 4° A concessGo de uso, salvo disposicdo
confratual em contrdrio, transfere-se por ato inter
vivos, ou por sucessdo legitima ou testamentdria,
como os demais direitos reais sobre coisas alheias,

registrando-se a transferéncia.

Portanto, € um direito real, fundamentado pelo Cédigo Civil Patrio — Lei
10.406 de 10 de janeiro de 2002, artigo 1.225, inciso Xll, inserido pela Lei 11.481
de 31 de maio de 2.007, com as suas peculiaridades, a saber: oponibilidade
“erga omnes”; direito de sequela e a inscricdo no registro imobilidrio.

A extincdo da CDRU se dd pelo transcurso do prazo pelo qual foi
estipulada, quando tratar-se de concessdo por tempo determinado; ou pela
ocorréncia de condicdo resolutiva contratualmente prevista; ou pelo
descumprimento da finalidade; ou pela morte do concessiondrio sem
herdeiros, ou pelo perecimento do objeto; ou pela consolidacdo ou confusdo
enfre a concedente e o concessiondrio.

A Lei 11.481 de 31 de maio de 2007, que alterou a redacdo do artigo 17
da Lei 8.666 de 21 de junho de 1993, especifica que para a aplicacdo deste
instituto hd necessidade de autorizacdo legislativa, quanto aos bens publicos
de uso comum ou especial, artigo 100 do Cddigo Civil — Lei 10.406 de 10 de
janeiro de 2002, relativa a desafetacdo da drea. Esta condicdo ndo se aplica
aos bens dominicais, artigo 101 do Codigo Civil — Lei 10.406 de 10 de janeiro de
2002.
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* Bens de Uso Comum do Povo: destinados ao uso
coletivo, sdo bens inaliendveis, imprescritiveis,
impenhordveis e insuscetiveis de serem onerados;

e Bens de Uso Especial: sGo compostos pelos
edificios ou terrenos destinados a servicos ou
estabelecimentos da Administracdo Publica e suas
autarquias;

e Bens Dominicais: ndo apresentam destinacdo
publica pré-definida, ou seja, sGo os bens disponiveis
que compdéem o patiménio do ente publico e,
assim, poderdo ser utfilizados por terceiros para

satisfacdo de interesses publicos.

As classificacdes dadas acima se fundam na afetacdo dos bens, que
segundo Celso Antdénio Bandeira de Mello “é a preposicdo de um bem a um
dado destino categorial de uso comum ou especial, assim como desafetacdo
€ a sua retirada do referido destino”.

Porém, o instituto em pauta dispensa o processo licitatério em caso de
alienacdo gratuita ou onerosa e da concessdo de direito real de uso de bens
imoveis residenciais ou comerciais. A referida dispensa estd vinculada a
imoveis destinados a programas de regularizacdo fundidria de interesse social
desenvolvidos por érgdos ou entidades da administracdo publica.

Os bens de uso comum do povo e os bens especiais sdo inaliendveis,
enquanto estiverem afetados a tais destinos, ndo podem ter seu destino
restringido co particular exclusivamente, estdo fora do comércio. Poderdo, no
entanto, ser adliendveis desde que desafetados, passando a categoria dos
bens dominicais.

Neste particular, a desafetacdo, dependerd de lei ou de ato do
executivo, consiste na retirada do bem da destinacdo que se Ihe atribuira.
Para requerer a mudanca de destino de dreas pUblicas comuns e especiais o
executivo municipal poderd fundamentar o pedido no inciso | do arfigo 20. e

IV do artigo 22 da Lei Complementar 155 — Plano Diretor de Palmas, ipsis leteris:
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Art. 20. Para atender ao estabelecido neste Plano
Diretor, visando & garantia da compatibilidade na
instalacdo dos usos, quanto a adequacdo Qo
sistema vidrio instalado, a protecdo dos recursos
naturais e ao bem-estar dos moradores, a atual
Legislacdo de Uso e Ocupacdo do Solo Urbano
deverd ser revisada, atendendo, no minimo, as
seguintes direftrizes:

| - a flexibilizacdo na admiss@o de usos, buscando a

humanizac&o dos espacos;

Art. 22. O ordenamento do solo urbano do municipio
estabelecerd a prioridade de ocupacdo das
quadras inseridas nas Areas Estruturantes, dispostas

no art. 22 desta Lei, de forma a garantir:

IV - a localizac@o prioritdria das Areas Especiais de
Habitagcdo de Interesse Social proxima do mercado

de trabalho e dos eixos de fransporte coletivo.

No caso das dreas publicas da classe dos bens dominicais ocupadas
por populacdo de baixa renda, para promover a outorga da concessdo de
direito real de uso é necessdrio uma lei municipal autorizando a aplicacdo
deste instrumento de forma onerosa ou gratuita. No caso da cidade de
Palmas foi instituida em 29 de abril de 2002 a Lei 1.106 que autoriza o executivo
municipal a celebrar contratos de concessdo de drea publica como direito
real resolUvel para fins especificos de urbanizacdo e utilizacdo de interesse
social.

Cabe ressaltar que a concessdo, objeto do instituto em pauta, é
transferivel por ato inter-vivos ou causa mortis e vinculada a uma drea nunca
superior a 150 m2,

Ao fratar da alienacdo onerosa ou gratuita o tema é remetido s
questdes contratuais de regime juridico das Leis Civis (Direito Privado), a

excecdo do disposto na Lei Federal n. 8.666/93 que exige, em regrq,
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autorizacdo legislativa, avaliacdo prévia e licitacdo para a celebracdo deste
contfrato. Mas conforme debatido anteriormente, d regra existe excecdo na
propria lei, para readlizacdo de programas de regularizacdo fundidria,
destinado a baixa renda, hd dispensa do requisito licitatoério.

Este tipo de procedimento gera titulos individuais e a transferéncia da
propriedade se consuma com o respectivo registro, e apds este ato, o Poder
PuUblico transmitente ndo pode interferir na gestdo do imdvel trespassado.
Situacdo que equivale dizer, que o proprietdrio passa a dominar todos os
poderes inerentes a propriedade, quais sejam, uso, gozo e fruicdo.

Em relacdo & Regularizacdo Fundidria das Areas Verdes ocupadas e
consolidadas, trazidas a colacdo e debatidas exaustivamente durante o
Plano, destaca-se o Parecer da Dr® Luciana Bedeschi — OAB/SP 157.484 —
Assessora Juridica do Programa Direito & Cidade do Instituto Pdlis, emitido em
29 de outubro de 2009, anexado ao presente produto, o qual especifica o
seguinte entendimento:

“E, ainda em atencdo ao principio da coesdo das
normas, em relacdo ao Plano Diretor, nosso
entendimenfo € que, para aplicagdo integral do
artigo 100 do Plano Diretor, deve haver uma correta
classificacdo das dreas verdes urbanas a serem
protegidas, atendidos os critérios do Sistema
Nacional de Unidades de Conservacdo. O mesmo
entendimento vale para as Zonas Especiais de
Interesse Ambiental.

Sendo as dreas verdes urbanas entendidas como
Espacos Territoriais  Especialmente  Protegidos
importa  haver uma clara classificacdo em
categorias para assim determinar e distinguir quais
destes espacos merecerem um regime de uso mais
restrito. Valemo-nos do entendimento de José
Afonso da Silva para quem: “Nem todo Espaco
Territorial Protegido se confunde com Unidades de
Conservacdo, mas estas sdo também Espacos

Especialmente Protegidos. N&o é facil, porém,
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diante da legislacdo em vigor, dizer quando € que
um Espaco Territorial Especialmente Protegido deve
ser considerado uma Unidade de Conservacdo. O
maximo que se pode dizer € que um Espaco
Territorial  se  converte numa Unidade de
Conservacdo quando assim €&  declarado
expressamente, para lhe atribuir um regime juridico

mais restrito e mais determinado. "

Portanto, vale dizer que o artigo 100, em especial a
parte final de seu pardgrafo Unico, depende de
regulamentacdo até que possa ser aplicado - e
interpretado conforme a ConstituicGo Federal, eis
que ainda nédo &, pois, o pardagrafo ndo trata, assim
como a legislacdo assessoria, de classificar o que
sdo dreas especiais de interesse ambiental e atribuir

graus de maior ou menor restricgo. ”

Em sede de Conclusdo relata:

“E factivel a regularizacdo fundidria de dreas
publicas no Municipio de Palmas. Tanto em matéria
urbanistica como em material ambiental, o
municipio conta com diversos mecanismos, aqui
citados, de que pode ser valer, de forma
responsavel, para garantir a garantia da posse e a
integracdo social e cultural das dreas regularizadas.
Neste sentido, o Plano de Regularizacdo fundidria
pode acrescentar novas Zonas Especiais de
Interesse Social, assim como determinar estudos
ambientais e programas de educacdo ambiental
em dreas sobrepostas ocupadas as Zonas Especiais
de Interesse Ambiental. Entretanto, como jd
entendido neste parecer, as ZEIAs carecem de

classificacdo de usos segundo determina o Sistema

10
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Nacional de Unidades de Conservacdo, como ja
exposto.

Por fim, e para o atendimento do Principio da
Coesdo das Normas Urbanisticas, pode o Municipio
ainda revisar seu Plano Diretor de modo a
harmonizar interesses sociais protegidos
constitucionalmente, quais sejam meio ambiente
equilibrado e direito a Cidade e a moradia, caso
entenda que fais direitos estejam em via de

colisgo.”

Para a andlise e interpretacdo da legislacdo que trata do urbanismo
elaboramos frés quadros explicativos: o primeiro estabelece o tratamento da
Constituicdo Federal em relacdo ao tema de Direito Urbanistico; o segundo
especifica o quadro das leis relacionadas d regularizagdo fundidria, na esfera
das leis federais, estaduais e do municipio de Palmas, e finalmente um quadro
sobre os instrumentos aplicdveis no Programa de Regularizacdo Fundidria

Sustentdvel de Palmas.

ANALISE JURIDICA

Quadro resumo das Disposigoes Constitucionais

FUNDAMENTOS Texto Constitucional

1. Organizagdo |- Art. 1°0 O Brasil se constitui em uma republica
politico —-|federativa, composta pela Unido, pelos Estados-
administrativa membros, pelos Municipios e Distrito Federal e se intitula

Estado Democrdtico de Direito.

2. Principios de|- Art. 1°, 3% O Brasi tem como principios de
organizacgdo politica |organizacdo politica a autonomia dos entes
federativos, a indissolubiidade da federacdo e a

reducdo das desigualdades regionais.

3. Principios e |- Além dos principios de organizacdo politica, faz-se

Objetivos necessdrio dispor sobre os principios e objetivos da

Fundamentais da |Republica Federativa Brasileira, os quais condicionam a

11
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RepuUblica

aplicacdo e interpretacdo de todas as normas

constitucionais. Dentre os principios fundamentais
destacam-se a cidadania (art. 1°, Il); a dignidade da
pessoa humana (art. 1°, 1ll). J& dentre os objetivos, nos
dizem respeito a construcdo de uma sociedade livre,
3°, 1)

desenvolvimento nacional (art. 3%, ll), a erradicacdo da

justa e soliddria (art. a garantia  do

pobreza e da marginalizacdo e a reducdo das
desigualdades sociais e regionais (art. 3° ll) e a
promocdo do bem de todos, sem preconceitos de
origem, raca, sexo, cor, idade e quaisquer outras
formas de discriminacdo (art. 3°, IV); direito a moradia

(art.6°).

4. Entidades

territoriais

- Art. 18: SGo entidades territoriais autbnomas a Unido,

os Estados, os Municipios e o Distrito Federal. A

Constituicdo  prevé, aqinda, entidades territoriais

vinculadas a Unido, denominadas territérios (hoje ndo
hd nenhum territério) e subdivisdes territoriais nos
municipios,

distritos (art. 30, 1V).

sem qualquer autonomia, denominadas

5. Distribvicao de
competéncias

A federacdo
brasileira e
composta por trés
tipos de entes
politicos: a Unido, os
Estados e oS

Municipios. A Unido
se reservou o direito
de legislar de forma
geral sobre o direito
urbanistico, restando

aos estados-

Uniao - Elaborar e executar planos nacionais

e regionais de ordenacdo do territdrio

(art. 21, IX);
- Instituir diretrizes para o)
desenvolvimento urbano (art. 21, XX);
- Legislar sobre desapropriacdo (art.
22, 11).
Estados - Legislar sobre direito urbanistico (art.
(competéncias |24, 1);

concorrentes - Legislar sobre a protecdo ao meio

com a Unido -|ambiente e sobre o controle da

a Unido |poluicdo, art. 24, VI).

estabelece - No caso especifico brasileiro, a Unido

normas gerais e |cuidou de editar importante norma

12
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memibros alos estados as|sobre direito urbanistico, de cardter
competéncia para|pormenocrizam) |geral (Lei 10.257/01). Contudo, o texto
suplementar as geral fratou de uma gama de
normas gerais no questoes, ndo deixando muito espaco
que disser respeito para a legislacdo suplementar pelos
as suas Estados. Contudo, deixou-se amplo
especificidades. Aos espectro para a legislacdo de
municipios compete competéncia municipal, como 0s
legislar  sobre  as planos diretores e as leis especificas
questdes locais, © necessdrias para a aplicacdo dos
que inclui a instrumentos de politica urbana.
elaboracdo de leis | Municipios - Legislar sobre assuntos de interesse

especificas e dos
planos diretores.
Nota-se,  contudo,

que a despeito da

divisdo da
competéncia

legislativa, a
competéncia para

a protecdo do meio
ambiente €& dever
de fodos os entes.
Quanto ao
do

propriamente

ordenamento
solo,
dito, ficou sob a
competéncia
municipal, a  ser
exercida conforme
da
federal (Estatuto da

Cidade).

diretrizes lei

local (art. 30, 1);

- Suplementar a legislacdo federal e
estadual no que couber (art. 30, ll);

- Promover, no Qque couber, o
adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do
do da
ocupacdo do solo urbano (art. 30,
Vill);

- Promover a protecdo do patrimoénio

uso, parcelomento e

historico-cultural local, observada a
legislacGdo e a acdo fiscalizadora

federal e estadual;

Distrito Federal

- O Distrito
competéncias estaduais e municipais
(art. 32);

Federal cumula as

Competéncias
comuns

entes @
de

forma paralela

(0s

exercem

/concomitante)

- Proteger os documentos e as obras e
outros bens de valor histérico, artistico
e cultural, os monumentos, as
paisagens naturais notdveis e os sitios
arqueoldgicos (art. 23, lll);

- Proteger o meio ambiente e

13
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combater a poluicdo (art. 23, VI);

- Promover programas de construcdo
de moradias e a melhoria das
condicdes habitacionais e de

saneamento bdsico (art. 23, IX);

6. Direito

propriedade

de

- O direito de propriedade ¢é garantido pela
Constituicdo como direito fundamental (art. 5°, XXIl),
mas a propria Constituicdo determina que a
propriedade atenderd a sua funcdo social (art. 5°,
XXIN);

regulacao

mercado de solo

7. Intervencao

estatal ou formas de

do

- A desapropriacdo se dard nas hipdteses de utilidade
e necessidade publica ou interesse social, mediante
justa e prévia indenizacdo em dinheiro, salvo nos casos
previstos na Constituicdo (art. 5°, XXIV). A ressalva diz
respeito aos casos de desapropriacdo-sancdo (por
interesse social), cabiveis para compelir o proprietdrio a
promover o uso da propriedade em conformidade
com a sua funcdo social. Nesses casos, poderd haver
desapropriacdo com indenizacdo ulterior em titulos da
divida publica (art. 182, pardgrafo 4°, Il -
desapropriacdo para fins urbanisticos e art. 184, caput
— desapropriacdo para fins de reforma agrdria);

- Outra forma de intervencdo estatal na propriedade
privada € o parcelamento, utilizacdo ou edificacdo
compulsérios, tendentes a obrigar o proprietdrio a fazer
uso do imével e ndo usd-lo para meros fins
especulativos (art. 182, paragrafo 4°, 1);

- A Constituicdo também prevé a serviddo
administrativa, que € uma modalidade de restricdo ao
uso pleno da propriedade, justificada pela
necessidade publica de utilizacdo do bem privado. Ela
estd prevista implicitamente no texto constitucional,

mas contém previsGo expressa na legislacdo

infraconstitucional (ex: Decreto-lei 3.365/41, art. 40). A

14
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serviddo somente é indenizada se resultar em perda
patrimonial relevante.

- A requisicdo é outra modalidade de intervencdo na
propriedade. E justificada pela necessidade de uso do
bem particular em virtude de iminente perigo publico
(art. 5°, XXV). S6 hd indenizacdo nesse caso se houver
dano ao bem utilizado. A doutrina ainda admite
modalidade de intervencdo na propriedade, com
lastro no art. 5°, XXV. Trata-se da ocupacdo tempordria,
cabivel em casos de utilidade publica de imoével, para
o depdsito de matérias e equipamentos destinados a
obras publicas. Essa restricdo seria indenizdvel.

- H& ainda uma modalidade de intervencdo mais
dréstica, denominada expropriacdo, na qual o
proprietdrio perderd o imével em proveito do Estado,
sem qualgquer indenizacdo. Ela é cabivel em relacdo a
imoéveis utilizados para fins de cultivo ilegal de plantas
psicotréopicas. Trata-se de verdadeiro confisco,
justificado pela utilizacdo criminosa da propriedade
(art. 243);

8. Normas

planejamento

sobre

O planejamento publico, no que tange o tema do
direito urbanistico, pode ser tratado em trés aspectos:
planejamento orcamentdrio, o) planejamento
econdmico e o planejamento territorial.

- O planejamento orcamentdrio é obrigatdério para os
entes publico e ¢é readlizado por meio das leis
orcamentdrias (Lei do Orcamento, Lei de Diretrizes
Orcamentdrias e Plano Plurianual — art. 165). Através
dessas leis, 0s entes organizam e preveem suas receitas
e despesas, de modo a deixd-las equilibradas. No que
nos afeta, €& importante registrar que essas leis
disciplinam o aporte de recursos publicos, por meio do
qual se averiguam as prioridades estatais.

- O planejamento econdmico, ao lado do incentivo e

15
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da fiscalizacdo, compde o rol das ferramentas de
infervencdo e regulacdo da atividade econdmica no
pais. O planejamento é obrigatdrio para o setor publico
(empresas publicas que atuam na esfera privada) e
indicativo para o setor privado (art. 174). O
planejaomento diz respeito, no que pertence ao Nosso
tema, 4 adequada distribuicGo da atividade
econdmica no territério. Com ele é possivel organizar a
atividade produtiva, desconcentrando os respectivos
impactos socioambientais e distribuindo a riqueza no
territério nacional.

- O planejamento territorial, propriamente dito, trata da
organizacdo do espaco urbano, de modo a propiciar
melhores condicdes de vida para a populacdo. Trata-
se de competéncia municipal (art. 30, VIll), que deve
ser exercida conforme diretrizes tracadas pela Unido
(art. 21, XX). Nos termos da ConstituicGo, o
planejamento urbano é um dos instrumentos da
politica urbana (art. 182, caput), que tem como
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcoes
sociais da cidade e garantir o bem-estar dos seus
habitantes. O planejamento € uma das diretrizes de
politica previstos no Estatuto da Cidade, lei federal que
dita normas gerais sobre politicas urbanas. Por meio do
planejamento, 0s municipios organizam o)
desenvolvimento das cidades, distribuem
espacialmente a populacdo e as atividades
econdbmicas, de modo a corrigir distorcoes de
crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o
meio ambiente. A  principal ferramenta  de
planejamento urbano €& o plano diretor, cujas
prescricoes (prioridades e diretrizes) deverdo ser
carreadas as leis orcamentdrias (art. 49 do Estatuto da
Cidade).

16
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1.1 Quadro de leis relacionadas a regularizagdo fundidria
INSTRUMENTO LEGAL | FUNDAMENTAGCAO ASSUNTO
Lei de Introducao ao | Artigo 5° Serdo atendidos os fins sociais e
Caodigo Civil as exigéncias do bem comum na
aplicacdo dalei
Declaragdo Artigo 25. Assegura ao ser humano o Direito
Universal dos Direitos a Moradia
do Homem
EC 26/2002 - | Artigo 6° Assegura a moradia como Direito
Constituicao Federal Fundamental

Constituicao da
Republica

Federativa do Brasil

Artigo 182., § 2°

Func@o social da propriedade

urbana

Constituicao da
Republica

Federativa do Brasil

Artigo 183., § 1°

Assegura a concessdo de uso de
imoével para moradia ao homem

ou a mulher, ou a ambos

Constituicao da
Republica

Federativa do Brasil

Artigo 23., incisos

I IXeX

Estabelece a competéncia
administrativa comum da Unido
e dos

dos Estados Municipios

para promover de
de

das

programas
construcdo moradias,
melhoria condicoes
habitacionais, saneamento
bdsico e a integracdo social dos

setores desfavorecidos

Estatuto da Cidade
Lei 10.257, de 10 de
julho de 2.001

Artigo 2°, inciso IV

Estabelece os objetivos para
ordenar o desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e da
propriedade urbana e entre as
da

fundidria

diretrizes gerais frata

regularizacdo

17
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sustentavel

Estatuto da Cidade
Lei 10.257, de 10 de
julho de 2.001

Artigo 4°, inciso V,

alinea g

Estabelece os institutos juridicos e
politicos utilizados pela lei entre

eles a regularizacdo fundidria

Estatuto da Cidade
Lei 10.257, de 10 de
julho de 2.001

Artigo 4°, inciso V,

dlineasf, g, hej

Estabelecem instrumentos
de
regularizacdo

de

(ON

passiveis utiizacdo  na

fundidria: zonas

especiais interesse  social;
concessdo de direito real de uso;
concess@o de uso especial para
fins de moradia e usucapido

especial de imdével urbano

Estatuto da Cidade
Lei 10.257, de 10 de
julho de 2.001

Artigo 4°, inciso V,
alinea t inserida

pela Lei 11.977 de

Possibilita a demarcacdo

urbanistica para fins de

regularizacdo fundidria

369 de 28 de margo
2006
Conselho Nacional

de Meio Ambiente

07 de julho de
2009 - PMCMV
Lei 11.977 de 07 de | Artigo 49. Estabelece que o Municipio
julho de 2009 - pOossa dispor sobre o)
PMCMV procedimento de regularizacdo
fundidria em seu territério
Lei 11.977 de 07 de | Artigo 54., § 1° Estabelece que o Municipio
julho de 2009 - possa regularizar dreas em APPs
PMCMV ocupadas até 31/12/2007,
inseridas  em  dreas urbanas
consolidadas, desde haja
melhoria das condicoes
ambientais existentes
Resolugao CONAMA | Artigo 9° Estabelece que a intervencdo ou

supressdo de vegetacdo em APP
para a regularizacdo fundidria
de

poderd ser autorizada pelo érgdo

sustentavel drea urbana

18
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dezembro de 1979
Parcelamento do

Solo Urbano

pardgrafo inserido
pela Lei 9.785, de
29 de janeiro de
1.999

diferenciado aos parcelamentos

vinculados a planos ou
programas  habitacionais  de
iniciativa das Prefeituras
Municipais em  especial as

regularizacdes de parcelamentos

e de assenfamentos

[ i i PREFEITURA
INSTRUMENTO LEGAL | FUNDAMENTAGCAO ASSUNTO
ambiental competente
Resolugao CONAMA | Artigo 1° Estabelece que 05
412 de13 de maio de procedimentos de licenciamento
2009 ambiental de NOVOS
Conselho Nacional empreendimentos destinados a
de Meio Ambiente construcdo de habitacdes de
interesse social com peqgueno
potencial de impacto ambiental
em drea urbana ou de expansdo
urbana sejaom realizados de
modo simplificado
Lei 6.766 de 19 de | Artigo 53.-A e | Estabelece ¢} tratamento

Lei 6.015 de 31 de
dezembro de 1.973

Registros PUblicos

Artigo 221., inciso
V inserido pela Lei
11.977 de 07 de

julho de 2009.

de

firma aos contratos ou termos

Dispensa reconhecimento
administrativos, assinados com a
Unido, Estados e Municipios no
de de

regularizacdo fundidria

ambito programas

Lei 6.015 de 31 de
dezembro de 1.973

Registros PUblicos

Artigo 290., inciso |
inserido pela Lei
11.481 de 31 de
maio de 2.007

Dispensa custas e emolumentos
ao primeiro registro de direito real
de

regularizacdo

constituido em favor
de

fundidria de interesse social em

beneficidrio

dreas urbanas e em Areas rurais
de

renda mensal até 5 SM

agricultura  familiar, com

19
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Lei 8.666 de 21 de | Artigo 17., inciso |, | Embora dependa de autorizacdo

legislativa a alienacdo gratuita
OU onerosa e concessdo de
de uso de bens

direito real

imoveis residenciais ou comerciais

2.007 (até 250 m?) destinados a
programas de  regularizacdo
fundidria de interesse social
desenvolvidos por 6rgdos ou
entidades da  administracdo
publica, dispensam  processo
licitatorio

Decreto-Lei 9.760 de | Artigo 6°, Secdo | Institui a demarcacdo de terrenos
5 de setembro de |lIl-A, redacdo | para Regularizacdo Fundidria de
1.946 dada pela Lei|Interesse Social destinada a
Bens da Uniao 11.481 de 31 de |atender a familias com renda
maio de 2.007 familiar mensal ndo superior a 5
(cinco) salarios-minimos

Lei 11.952 de 25 de | Artigo 21. Estabelece que seja passivel a
junho de 2.009 regularizacdo fundidria em terras
Regularizagado da Unido situadas em dreas
fundidria em terras urbanas mediante doacdo ao
da Unido na municipio

Amazonia Legal

Constituigao do | Artigo 103., inciso | Estabelece diretrizes relativas ao
Estado do Tocantins | IV desenvolvimento  urbano  do

Estado e Municipios, entre elas o
atendimento & regularizacdo
fundidria das dreas ocupadas
pela populacdo de baixa renda,
garantindo o direito de uso aos
seus moradores, salvo onde as

condicdes importem em risco de
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Lei Complementar | Artigo 12., inciso lll | Estabelece a promocdo da
155 de 28 de|elX regularizacdo fundidria rural e
dezembro de 2007, urbana e a urbanizacdo de dreas
reeditada em 28 de ocupadas, atendendo a
novembro de 2.008 - populacdo de baixa renda e a
Plano Diretor de instituicdo, em cardter
Palmas permanente, da ComissGdo de
Regularizacdo Fundidria
Lei Complementar | Artigo 20. Trata da garantia da
155 de 28 de compatibiidade na instalacdo
dezembro de 2007, dos usos, quanto ao bem-estar
reeditada em 28 de dos moradores, e define que a
novembro de 2.008 - atual Legislacdo de Uso e
Plano Diretor de Ocupacdo do Solo Urbano
Palmas deverd ser revisada, atendendo
a flexibilizacdo na admissdo de
usos, buscando a humanizacdo
dos espacos
Lei Complementar | Artigo 25. Institui  as Zonas Especiais de
155 de 28 de Interesse Social (ZEIS) que sdo
dezembro de 2007, dreas de uso especifico e
reeditada em 28 de exclusivo para construcdo de
novembro de 2.008 - habitacdo de interesse social,
Plano Diretor de com par@metros  urbanisticos
Palmas regulamentados por Lei
especifica
Lei Complementar | Artigo 43., § 1 Estabelece que as dreas verdes

155 de 28 de
dezembro de 2007,
reeditada em 28 de
novembro de 2.008 -
de

Plano Diretor

definidas no Plano Diretor ndo
poderdo, em qualquer hipdtese,
fim e

ter a sua destinacdo

objetivos originalmente

estabelecidos alterados
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Palmas
Lei Complementar | Artfigo 74., inciso | Especifica os instrumentos de

155 de 28 de
dezembro de 2007,
reeditada em 28 de

novembro de 2.008 -

lll, alineasa, bec

regularizacdo fundidria, definidos
por: Concessdo de Direito Real
de Uso; Concessdo de Uso

Especial para fins de Moradia e

Plano Diretor de Assisténcia técnica e juridica
Palmas gratuita para as comunidades e
grupos sociais menos favorecidos
Lei Complementar | Artigo 95. Institui o licenciamento integrado
155 de 28 de urbano-ambiental para projeto
dezembro de 2007, de regularizacdo fundidria com
reeditada em 28 de drea até 500.000 m? que
novembro de 2.008 - substituird as licencas urbanas e
Plano Diretor de as licencas ambientais, em fodas
Palmas as suas fases
Lei Complementar | Artigo 100. Estabelece que o municipio deva
155 de 28 de promover a regularizacdo
dezembro de 2007, fundidric nos  assentamentos
reeditada em 28 de consolidados que na data de
novembro de 2.008 - aprovacdo da Lei, estivessem
Plano Diretor de ocupados por populacdo de
Palmas baixa renda e que nenhuma
regularizacdo  fundidria  serd
promovida em dreas de risco ou
em Zonas Especiais de Interesse
Ambiental
Lei Complementar | Artigo 116. LXV - Regularizacdo Fundidria - é

155 de 28 de
dezembro de 2007,
reeditada em 28 de
novembro de 2.008 -
de

Plano Diretor

de

pUblica, sob os aspectos juridico,

O pProcesso intervencdo

fisico e social, que objetiva
de

populacdes moradoras de dreas

legalizar a permanéncia
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Palmas

urbanas ocupadas

iregularmente  para fins de

habitacdo, implicando

acessoriamente melhorias no

ambiente urbano do

assentamento, no resgate da
cidadania e da qualidade de
vida da populacdo beneficidria;
LXXXVI - Especiais de
(ZEIS) -
instrumento urbanistico para dar

de

onas
Interesse Social

suporte  Qos  processos
regularizacdo fundidria, que inclui
no zoneamento da cidade uma
categoria que permita, mediante
um plano especifico de
urbanizacdo, o estabelecimento
de um padrdo urbanistico proprio
assentamento,

da

para o)
favorecendo a fixacdo
populacdo da mais baixa renda

em dAreas de interesse social

Lei 1.011 de 04 de
junho de 2.001
Lei

Ambiental do

Municipio de Palmas

Artigo 19.

Trata dos espacos territoriais

especialmente protegidos entre
eles as dreas de preservacdo
permanente, as unidades de
conservacdo e as dreas verdes
publicas

e particulares, com

vegetacdo relevante ou

florestada

386 de 17 de

fevereiro de 1.993

Lei

Uso do Solo do

Artigo 68.

Especifica que em algumas dareas
verdes € possivel o exercicio de

atfividades de lazer e recreacdo,

23
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Municipio de Palmas desde que compativeis com a
sua destinacdo principal

Lei 1.106 de 29 de | Artigo 1° Autoriza o executivo municipal a

abril de 2.002 celebrar confratos de concessdo

Concessdo de de drea publica como direito real

Direito Real de Uso resolUvel  (CDRU) para fins

Municipal especificos de urbanizacdo para
a utilizacdo de interesse social

Lei Organica do | Artigo 181. Trata do desenvolvimento urbano

Municipio de Palmas observado entre as diretrizes a
regularizacdo fundidria e
titulacdo das dreas de favelas e
de baixa renda, na forma da lei

Lei 1.365, de 1 de | Artigo 20., inciso | Estabelece a competéncia a

margco de 2005 XV Secretaria Municipal de

Organizagado Desenvolvimento Urbano,

Administrativa

Habitacdo e Meio Ambiente de

Municipal promover a regularizacdo
fundigric e  urbanistica do
Municipio
Quadro dos instrumentos de regularizagao fundidria
OBIJETO INSTRUMENTO CONCEITO
UTILIZADO
Assentamentos Zonas (ou dreas) | Flexibilizacdo  dos  par@metros
habitacionais Especiais de | urbanisticos quanto ao  uso,

surgidos
espontaneamente
caracterizados  por

iregularidades

juridicas ou
urbanisticas na
ocupacdo do solo

Interesse  Social
(Mais
conhecidas
como ZEIS ou
AEIS)

ocupacdo e parcelamento do
solo, a partir do reconhecimento
das tipicidades locais,
da

fundidria do assentamento.

para

facilitacdo regularizacdo
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Posse de Terras | Concessdo  do | Contrato feito pelo poder publico
PUblicas Direito Real de | com os moradores de terrenos de
Uso - CDRU propriedade publica, para
utiizacdo dos mesmos com a

finalidade de moradia.

Posse de Terras | Apoio a | Aquisicdo de direito real de
Privadas Usucapido propriedade em relagcdo & drea
especial urbana | privada sobre a qual se tem a
posse, durante 5 anos confinuos,
para de moradia, em lote ndo

superior a 250 m 2. (individual e

coletivo)
Loteamentos Lei federal n°|Regularizacdo do loteamento e
iregulares ou | 6766/79 e leis | posterior fitulacdo dos lotes,
clandestinos municipais  de | assumidos pelo municipio, sem
regularizacdo prejuizo de acdo regressiva contra

de loteamentos. | o loteador.

Lei 11.977 de 07 | Demarcacdo Urbanistica
de julho de 2.009

As recentes alteracdes do Estatuto da Cidade, decorrente da
publicacdo da Medida Proviséria de n® 547, de 11 de outubro de 2011, que no
seu artigo 4° inclui o artigo 42-A no referido Estatuto, obriga aos gestores a
apresentacdo do Plano de Expansdo Urbana, com as diretrizes especificas que
objetivam e cumprem o papel de pdr fim a expansdo desordenada das
cidades. Ademais a medida possibilita no seu artigo 6° a fransferéncia de
recursos federais para a aquisicdo de terrenos para habitacdo de interesse
social, apresentando aos  gestores  municipais  alternativa  para

estabelecimento de politica de regularizacdo fundidria e habitacional. ”

Fonte: Plano de Regularizacdo Fundidria Sustentdvel de Palmas - PRFS.

Prefeitura de Palmas, 2012.
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CONTRIBUICOES TECNICAS:
01 Dentfre os regramentos da legislacdo de abrangéncia nacional

que frata da regularizacdo fundidria, uma grande alteracdo vem
se processando no momento que se discute a Revisdo do Plano
Diretor de Palmas, trata-se da Medida Proviséria n° 759, de 22 de
dezembro de 2016, que "dispde sobre a regularizacdo fundidria
rural e urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos aos
assentados da reforma agrdria e sobre a regularizagdo fundidria
no dmbito da Amazdnia Legal, institui mecanismos para aprimorar
a eficiéncia dos procedimentos de alienacdo de imodveis da

Unido, e dd& outras providéncias”.

Referéncias Bibliogrdaficas:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2016/Mpv/mpv759.htm

02

A MP 759/2016 revogou todo o capitulo que fratava da
regularizacdo fundidria na Lei 11.977/09, trazendo um novo
regramento para a politica de regularizacdo fundidria no pais.
Dessa maneira, também frard a necessidade de alteracdes das
legislacdes locais, em especial a Lei Ordindria n°® 2.225, de 04
janeiro de 2016 - que “institui o Programa de Regularizacéo
Fundidria Sustentdvel no Municipio de Palmas, conforme
determina o art. 100 da Lei Complementar Municipal n° 155, de 28

de dezembro de 2007, e adota outras providéncias.”

Referéncias Bibliogrdficas:

Palmas, 10 de maio de 2017.

Lucio Milhomem Cavalcante Pinto
Arquiteto e Urbanista / Matricula 31.797
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