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Resumo: O principal objetivo da presente pesquisa foi analisar a legislacdo de
regularizagdo urbana do municipio de Uberlandia/MG, para responder a seguinte
indagacdo: A legislagdo municipal de Uberlandia/MG, em se tratando de regularizacao
fundiaria, é eficiente? Para tanto, a metodologia foi definida como descritiva de natureza
basica de abordagem qualitativa, através de pesquisa bibliografica e documental, na
busca por literatura histérica e atual, em sites oficiais e cientificos com uso de revisao
bibliografica, utilizando o municipio de Uberlandia como recorte geografico e o recorte
temporal o periodo compreendido entre 2019 a 2023. Esta pesquisa se insere na
discussao sobre a eficiéncia da legislacdo municipal frente a urgéncia na solucao de
problemas juridicos, urbanisticos, ambientais e sociais destinadas a incorporag¢do dos
nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus
ocupantes, situacdo que interessa a comunidade com um todo, em especial a juridica.
Conclui-se, portanto, que a Prefeitura de Uberlandia esta paulatinamente tratando das
questdes de Regularizacdo Fundiaria, em consonancia com os principios fundamentais
e, em especial, sua atuacdo em promover politicas publicas voltadas a sua realidade. O
cenario atual condiz com o esfor¢o em se criar uma base para que, em um futuro préximo,
se torne cada vez mais eficiente e célere em suas analises processuais.

Sumario: 1. Introducdo. 2. A Lei de Regularizacdo Fundidria n? 13.465/2017. 3. Situagao
da clandestinidade fundiaria em Uberlandia. 4. Legislagdo municipal, competéncia e
atuacao. 4.1. A eficacia da legislacao municipal de Uberlandia. 5. Conclusao. 6. Referéncias
bibliograficas.
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1. Introducao

Esta pesquisa versa por analisar a legislacdo de regularizacdo fundiaria urbana
municipal de Uberlandia/MG para suscitar a discussao sobre sua eficiéncia frente a
urgéncia na solucdo dos problemas advindos da posse e propriedade irregulares. O
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objetivo principal, foi analisar a legislacdo de regularizacdo urbana do municipio de
Uberlandia/MG.

Nesse contexto, pergunta-se: qudo eficiente é a legislacio de regularizacao
fundiaria urbana no municipio de Uberlandia/MG em lidar com a urgéncia na solu¢do dos
problemas decorrentes da posse e propriedade irregulares, considerando a incorporagao
dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus
ocupantes, conforme delineado no Artigo 9 da Lei n? 13.465/2017?

Para obtencdo dos resultados almejados na presente pesquisa, a metodologia foi
definida como descritiva de natureza basica de abordagem qualitativa, através de
pesquisa bibliografica e documental com buscas na literatura histdrica e atual, em sites
oficiais e cientificos. Visando uma melhor organizacdo e delimitacdo ao presente artigo,
foi atribuido o recorte temporal que compreende os anos de 2019 a 2023 adotando a
revisdo bibliografica para desenvolvimento do presente estudo.

A regularizagdo fundiaria urbana, segundo o art. 92 da Lei N2 13. 465/2017, verbis:
“(..) abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporacao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a
titulacdo de seus ocupantes”, concedendo, assim, seguranga juridica a populaciao, em
especial as mais carentes com o direito de posse ou propriedade reduzindo conflitos,
ampliando direitos reais, garantindo infraestrutura urbana, protecao ambiental e de
fundamental importancia para o combate a pobreza e para o desenvolvimento econémico
do pais. Dito isso, esta pesquisa se insere na discussdo sobre a eficiéncia da legislacdo
municipal frente a urgéncia na solucdo destes problemas, situacdo que interessa a
comunidade com um todo, em especial a juridica.

7

O artigo foi estruturado em duas partes. Inicialmente é apresentada a Lei de
Regularizacdao Fundiaria com foco na discussao dos direitos e principios fundamentais e
o objeto de estudo observando a situacdo fundiaria clandestina no municipio de
Uberlandia. Na segunda parte é analisado o cerne da pesquisa, cujo enlace se dd com a
defesa da eficiéncia da legislacdo municipal.

2. a Lei de Regularizacao Fundiaria n® 13.465/2017

A Lei n? 13.465/17, Lei da Regularizagdo Fundiaria, foi promulgada em 2017 e,
verbis:

Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana, sobre a
liquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma
agraria e sobre a regularizacao fundiaria no ambito da Amazonia
Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos
procedimentos de alienagdo de imo6veis da Unido.

A priori, importa destacar que o objetivo medular da REURB consiste na
regularizacdo de nucleos urbanos informais consolidados em territdrio nacional. Ou seja,
mais que um simples procedimento, trata-se de uma politica publica que uma
transformacao ao integrar o nucleo informal a cidade, possibilitando a transicao do
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ambito meramente real para o legal o que proporciona uma série de beneficios tanto para
os moradores do nicleo quanto para o Municipio (GONCALVES,2021).

Ademais, como um processo administrativo multidisciplinar, a REURB engloba
diferentes aspectos para a regulariza¢do fundiaria. Ela busca garantir a regularizagao
social, em conformidade com o principio da dignidade da moradia, a regularizacao
ambiental, com foco na preserva¢gdo ambiental, a regularizacdo juridica, visando a
elaboragdo de escritura publica, titulacdo e registro do ocupante, e a regularizacao
urbanistica, que inclui o planejamento de infraestrutura e equipamentos publicos assim
como as questdes envolvendo loteamento, respeitando as diretrizes de cada regido
(MENDES, 2018).

Nesse interim, compete ao poder publico fomentar politicas publicas (sociais) que
buscam a efetivacdo da dimensao prestacional do direito fundamental supracitado que
esta intrinsecamente ligado ao principio da dignidade humana observando, também, o
direito fundamental ao meio ambiente de modo a promover o equilibrio ecolégico. Afinal,
a terceira fase legislativa, como bem descreve o artigo 225 da CRFB/88, consagra os
objetivos e deveres de protecdo ambiental a cargo dos entes federativos e da coletividade,
uma vez que o ambiente saudavel, preservado e sustentavel contribui, ndo s6 para a
dignidade da pessoa humana, como para do valor econémico decorrente do uso dos
recursos naturais em contrapartida com o valor inerente da natureza (BRASIL, 1988;
SARLET, 2017).

Em se tratando de direito a moradia, Sarlet leciona que é um direito fundamental
conferindo institutos como seguranca juridica da posse, infraestrutura basica, acesso a
servigos essenciais, dentre outros. Isso posto, verifica-se que transcende a mera liberdade
positiva, servindo de parametro para imposicao de limitacdes referentes a condutas
ofensivas advindas tanto de entes federados quanto particulares (SARLET, 2021).

O direito fundamental a moradia, em sintese, circunscreve-se direito ao acesso a
uma habitacdo adequada, segura, saudavel e digna. Distingue-se, portanto, do direito a
propriedade, garantido pelo art. 52, XXII, da CRFB/88 e conceituado no art. 1.228 do
Codigo Civil, que estabelece: “O proprietario tem a 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”. Essa garantia constitucional, portanto, assegura que toda pessoa tem o direito
de possuir, utilizar, fruir e dispor de seus bens materiais e imateriais de forma legal
(BRASIL, 1988; BRASIL 2002; GONCALVES, 2018).

A questdo relacionada a propriedade de imoveis consiste em uma problematica
séria que se estende desde a época colonial. A propriedade registrada em cartorio
imobiliario é aregra e deveria ser aplicado a todos os imdveis, o que ndo ocorre na pratica
acarretando, principalmente, na inseguranca juridica da propriedade (SILVA, 2021).

Bruno Mattos e Silva (2021, p. 545) discorre que: “(...)coexistem: (1) propriedade
registrada, podendo em casos especificos existir litigio a respeito de quem é o
proprietario; (2) situagdes de posse, que podem incidir sobre imdvel registrado ou nao;
(3) propriedade nao registrada”.

Importa, portanto, suscitar a discussdo acerca das operacdes de loteamento,
regidas pela Lei 6.766/79, Lei do Parcelamento do Solo Urbano. A referida lei possui forga
obrigatoria, sendo de ordem publica e prepondera o interesse publico sobre o particular.
Em sintese, o loteador encontra-se obrigado a aprovar o projeto de loteamento junto a
Prefeitura para posterior registro em sede de CRI, observando os parametros de
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parcelamento estabelecidos em legislacio prépria (AZEVEDO JUNIOR, 2022).

A Lei n° 13.465/2017, oriunda da conversdo da medida proviséria n2 759/16
estipulou um novo marco regulatério para regularizacdo fundiaria urbana .Apesar de ter
sido criada com o intuito de facilitar e democratizar o processo de regularizacao, a lei
citada anteriormente é complexa e engloba uma gama de conceitos e institutos juridicos

com intuito de abranger o maior nimero casos de regularizacado, tendo em vista seu status
federal (ALVES, 2018).

A titulo de exemplificacdo e para servir de base aos temas que serdo apresentados
posteriormente, é necessario destacar o trecho presente no artigo 11 da Lei de
Regularizagdo Fundiaria. Nesse recorte, foram estabelecidas algumas conceituagdes
determinantes para a compreensao do objeto da lei:

Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se: “I - nucleo urbano:
assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas,
constituido por unidades imobilidrias de area inferior a fracao
minima de parcelamento prevista na Lei n? 5.868, de 12 de
dezembro de 1972, independentemente da propriedade do solo,
ainda que situado em area qualificada ou inscrita como rural;II -
nucleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual
nao foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulacdo de seus
ocupantes, ainda que atendida a legislacdo vigente a época de sua
implantacdo ou regularizacao;Ill - nucleo urbano informal
consolidado: aquele de dificil reversao, considerados o tempo da
ocupacdo, a natureza das edificagdes, a localizacdo das vias de
circulacao e a presenca de equipamentos publicos, entre outras
circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio;” (BRASIL, 2017).

No ambito dos institutos juridicos, a Reurb faz uso de quinze instrumentos que
estdo listados no artigo 15 da Lei n? 13.465/17, incluindo a legitimac¢do fundiaria,
usucapido, desapropriacdo em favor dos possuidores, consércio imobiliario, intervencao
do poder publico em parcelamento clandestino e irregular, entre outros (BRASIL, 2017).

A legitimacdo fundiaria consiste em uma nova forma de registro da propriedade
fornecida através do reconhecimento da aquisicao originaria da propriedade, a depender
da aprovagdo do Poder Publico. Brunno Mattos e Silva pontua:

(...) o novo instituto tem o carater de forma de aquisicdo originaria
da propriedade, de modo que as aquisi¢des anteriores do imével
nao prejudicam e nao sdo relevantes para o direito do proprietario
que adquire por meio de legitimacao fundiaria. (art. 23, § 29)”
(SILVA, 2021, p. 149).

A Lei n° 13.465/2017, no entanto, estabelece um marco legal para o instituto
supracitado, podendo este ser aplicado apenas para nucleos urbanos informais
consolidados existentes até 22 de Dezembro de 2016, conforme dispde o art. 92, §22, da
Lei da Reurb.
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Sobre nucleos urbanos consolidados: “Considera-se como nucleo urbano informal
consolidado, para os fins da lei em questdo, aquele de dificil reversao, considerados o
tempo da ocupacado, a natureza das edificagdes, a localizagdo das vias de circulagao(...)”
(MENDES, 2018, p. 525).

Além disso, a Reurb é dividida em duas modalidades: interesse social (Reurb-S) e
interesse especifico (REURB-E). A primeira modalidade abrange ocupacdes feitas por
pessoas de baixa renda, com finalidade residencial, que recebem gratuitamente o registro
do imovel e toda a infraestrutura basica providenciada pelo Poder Publico. Em se tratando
da REURB-E, quem custeia os melhoramentos é o ocupante sendo responsabilidade do
Municipio analisar o processo (MENDES, 2018; SILVA, 2021).

Convém destacar que as discussdes e pesquisas cientificas sdo, em sua maioria,
voltadas para a REURB-S por sua caracteristica e impacto sociopoliticos, deixando uma
lacuna nas discussdes sobre a Reurb Especifica (REURB-E) que é realidade em diversos
municipios brasileiros com especificidades locais.

3. Situacdo da clandestinidade fundiaria em Uberlandia

Em Uberlandia, segundo municipio mais populoso do Estado de Minas Gerais e o
quarto do interior do Brasil, j4 foram mapeados pela Prefeitura Municipal 172
loteamentos clandestinos ou irregulares, sendo: 18 na Zona Urbana, 146 na Zona Rural e
12 no Parque Estadual do Pau Furado e sua Zona de Amortecimento (Figuras 01 e 02).

LOTEAMENTOS CLANDESTINOS/ IRREGULARES - Zona Urbana
NAPSVDU/SEPLAN - PMU

Figura 01: Mapeamento dos loteamentos clandestinos ou irregulares em Uberlandia

Fonte: Planejamento Urbano, 2023.
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LOTEAMENTOS CLANDESTINOS/ IRREGULARES - Zona Rural
NAPSVDU/SEPLAN - PMU

Figura 02: Mapeamento dos loteamentos clandestinos ou irregulares em Uberlandia

Fonte: Planejamento Urbano, 2023.

Este mapeamento é resultado das fiscalizacdes frequentes coordenadas pela
Secretaria Municipal de Planejamento Urbano - SEPLAN, cujas a¢des contribuiram com a
“Operacdo Terra em Lei” da Policia Militar e Ministério Publico de Minas Gerais - MPMG,
desdobramento da operacdo “Desbravamento da Terra Prometida”, que em 2019 efetuou
dezenas de mandados de busca e apreensao e prisoes de responsaveis por parcelamentos
clandestinos e irregulares no municipio cujo modus operandi se dava através do
parcelamento de glebas rurais com dimensdes inferiores ao médulo rural (ferindo a lei de
florestas), além da propaganda e venda desses terrenos a revelia da administracao
municipal usando de contratos de compra e venda, documentos que comprovam a
ilegalidade cometida e nulos perante a justica. Foram identificadas, a época, pela PM de
MPMG, organizagdes criminosas responsaveis por adquirir, parcelar e comercializar
terras em varios municipios do Triangulo Mineiro (G1, 2019, UFU, 2019).

Este cenario ensejou a criagdo do Nucleo de Analise de Parcelamentos do Solos
Irregulares — NAPSI integrando a Diretoria de Urbanismo da SEPLAN e a publica¢do das
legislacoes municipais LC 670 de 02 de maio de 2019, que dispde sobre o Programa de
Regularizacdo de Nucleos Urbanos Irregulares - PROURBI no municipio de Uberlandia e
seus Distritos e a LC 671 de 6 de maio de 2019, que institui e delimita a Zona de
Urbanizacdo Especifica 5 - ZUE 5, e ordena a regularizacao fundiaria no Complexo
Turistico Interlagos.

Nos anos seguintes houve, pois, a desaceleracdo nas irregularidades e/ou
clandestinidades em novos parcelamentos.

Inobstante a esses esforgos, os loteamentos ja existentes ndo foram paralisados,
consequentemente, se consolidaram com edifica¢des, desde modestas a grandes mansoes,
configurando-se majoritariamente em Chacaras de Lazer conhecidos, também, como
Sitios de Recreio, nao caracterizando, pois, imovel de familia de baixa renda, vez que
destina-se a segunda propriedade. Em decorréncia, o municipio de Uberlandia figura
como Réu em dezenas de processos judiciais provocados, em sua maioria, pelo MPMG
acusando-o de nao cumprir com seu papel fiscalizador e de policia no combate a
clandestinidade fundiaria em seu territério, resultando na condenagdo em alguns casos.

Outro fator relevante foi que a legitimacao fundiaria (que fundamenta a LC
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670/2019) instituida pela Lei 13465/2017 limita a regularizacao fundiaria ao marco legal
de 22 de dezembro de 2016 como barreira para a clandestinidade, negligenciando as
areas consolidadas a posteriori. Neste sentido, envolto em movimenta¢des politicas e
sociais, o poder publico municipal enviou projeto de lei a cdmara de vereadores para
criacdo de uma nova LC que instruiria a regularizacao fundiaria utilizando do Art.15, do
inciso 10 da Lei 13465/2019, que trata dos instrumentos da REURB, possibilitando “a
intervencdo do poder publico em parcelamento clandestino ou irregular, nos termos do
art. 40 da Lein? 6.766, de 19 de dezembro de 1979” (BRASIL, 2017; UBERLANDIA, 2019).

Neste contexto, para o presente artigo, serao utilizados dois institutos juridicos
que a lei em questdo estabeleceu em seu art. 15, incisos I e X, referentes a legitimagao
fundiaria e a intervencdo do poder publico em parcelamento clandestino ou irregular.
Institutos estes adotados pelo Municipio de Uberlandia para criagdo de suas leis
complementares (SILVA, 2021; BRASIL, 2017).

4. Legislacio municipal, competéncia e atuacio

A lei ordinaria 13.465/2017, que “dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e
urbana”, é a base legal que possibilita a regularizacdo de parcelamentos clandestinos e
irregulares no Brasil. Utilizando-se do art. 30 c/c art. 182 da Constituicdo Federal que
tratam das competéncias municipais assim como as diretrizes para o desenvolvimento
urbano, Uberlandia promulgou legislacbes proéprias suplementares ordenando os
critérios e procedimentos a serem adotados para promover a regularizacdo de suas areas
ocupadas clandestina ou irregularmente (BRASIL, 1988; UBERLANDIA, 2019;
UBERLANDIA, 2022, UBERLANDIA, 2023).

A legislacao urbanistica que trata da regularizacdo fundiaria urbana no municipio
de Uberlandia/MG ¢é disciplinada pelas Leis Complementares n2 670/2019, que “dispoe
sobre o programa de regulariza¢do fundiaria de nicleos urbanos irregulares - PROURBI
no municipio de Uberlandia e seus distritos", a LC n°® 738/2022, que “disciplina a
regulariza¢do de nucleo urbano informal clandestino em areas particulares nos termos do
art. 40 da Lei Federal n2 6.766, de 19 de dezembro de 1979 e suas alteracdes”, além do
decreto n° 20.339, que “regulamenta o procedimento de regularizacao fundiaria de
nucleos urbanos informais de interesse especifico” (UBERLANDIA, 2019; UBERLANDIA,
2022, UBERLANDIA, 2023).

Considera-se clandestino o parcelamento do solo rural que foi “implantado sem
aprovac¢do do Municipio” e irregular, in verbis:

Aquele que tenha sido aprovado, possua registro em cartério, mas
nao foi implantado no todo ou em parte ou foi executado em
desacordo com o projeto aprovado, e aquele que tenha sido
aprovado e ndo possua registro em cartoério, implantado ou nao
(UBERLANDIA, 2022).

O municipio de Uberlandia apresenta em seu site o cendrio da irregularidade e
clandestinidade do parcelamento solo que contabiliza mais de 150 loteamentos ja
identificados, dos quais, conforme a planilha atualizada de loteamentos irregulares com
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processo em tramitacao elaborada pela SEPLAN, 104 ja possuem processos em tramite,
sendo 86 na area rural e 18 em areas urbanas. Analisando tal documento, observa-se que
em 2019, ano da publicagdo da LC 670/2019, houve 19 entradas de processos
administrativos na prefeitura, em 2020, 28 processos, em 2021 foram 23, em 2022 houve
o0 apice com 30 processos protocolados e 2023 ja registra 3 processos (PLANEJAMENTO
URBANO, 2023).

Importa destacar que a LC n2 670/2019 em seu art. 1, §22, estabelece seu marco
legal, ou seja, seu recorte de atuagdo em nucleos urbanos informais cuja existéncia esteja
comprovada até a data de 22 de dezembro de 2016. Por conseguinte, os nucleos urbanos
formados apés o prazo estipulado na LC supracitada por ela ndo podem ser abrangidos.
Ocorre que, novos loteamentos irregulares e clandestinos foram surgindo apos a data
limite, de modo que o municipio adotou como medida a LC n® 738/2022
(UBERLANDA,2022)

Até o presente momento ndo houve nenhum processo concluido de regularizagdo
fundiaria em Uberlandia.

[sso posto, mediante a necessidade da criacao de uma lei subsidiaria, questiona-se:
A legislacdo municipal de Uberlandia/ MG é eficiente?

4.1. A eficacia da legislacdo municipal de Uberlandia

A legislacdo urbanistica que trata da regularizacdo fundiaria no Municipio de
Uberlandia/MG ¢é eficaz para o REURB-E porque, além de ter sido criada por ente
federativo competente, no cerne de sua elaboragdo buscou compreender os interesses
locais e particularidades da regido, preencheu lacunas conceituais deixadas pela Lei n°
13.465/2017, especialmente em relacdo aos conceitos de “irregularidade” e
“clandestinidade”, o que facilita mapeamento e a distribuicdo das ag¢bes inerentes ao
processo de regularizacao pela prefeitura e envolveu profissionais das areas de interesse,
como arquitetos, engenheiros, dentre outros (PLANEJAMENTO URBANO, 2023; ALVES,
2018).

E mister perceber que o modelo federativo adotado pelo Brasil ndo apenas confere
autonomia politica, administrativa e financeira aos entes federados, como também
contribui para a democracia. Isso ocorre porque a descentralizacdo e especificidade dos
entes proporcionam uma maior participagdo da populacdo, atendendo de forma mais
eficaz aos seus anseios respeitando, também, as demandas regionais. (MORAES, 2020).

[sso posto:

(...) alocalidade que seja titular de poder politico e administrativo,
com liberdade para dispor sobre suas particularidades, pode ser
vislumbrada como um espaco que facilita o exercicio da
democracia pela sociedade, pois a aproxima do centro de poder que
decidird sobre o modo como a vida ocorrera naquele ambiente,
permitindo um acesso mais direto para que a populacdo possa
fiscalizar e exigir as demandas que enta serem necessarias”
(HOLANDA, 2016, p. 372).
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E necessario destacar que a Regularizacdo Fundiaria é parte integrante da politica
urbana e, como preceitua o artigo 30, VIII, da CRFB/88: “promover, no que couber,
adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacgdo do solo urbano” (BRASIL, 1988; AZEVEDO, 2022).

Sobre o tema, o Tribunal de Justica de Minas Gerais ja deciciu, verbis:

(...) 2. Compete ao Municipio promover a tutela do ordenamento
urbanistico, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupagao do solo urbano (CF, art. 30, VIII), o que,
por certo, inclui a regularizagdo fundiaria. (TJMG - Agravo de
Instrumento-Cv  1.0000.22.063418-2/001, Relator(a): Des.(a)
Maria Inés Souza , 22 Camara Civel, julgamento em 04/05/2023,
publicacdo da sumula em 04/05/2023).

Conforme expresso na Constituicdo, em sintese, os objetivos da politica urbana,
conforme previstos no art. 182, incluem a organizacdo do plano de desenvolvimento e a
promoc¢do do bem-estar dos habitantes, destacando a esséncia humanitaria que é
acolhida. Ademais, trata-se de uma norma de eficacia limitada, necessitando, portanto, de
uma lei federal que lhe atribua efetividade (BRASIL, 1988; AZEVEDO, 2022).

Em se tratando da Lei Federal 13.465/2017, que confere a efetividade supracitada,
esta é suficiente para aplicacdo nos municipios. Ou seja, seus institutos juridicos,
instrumentos e procedimentos, sdao suficientes para promoc¢do da regularizacdo em
territério nacional sem exigir legislacdo complementar. Entretanto, a Lei Federal em
discussao foi alvo de Acao Direta de Inconstitucionalidade (ADI 5883), proposta pelo
Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB) questionando alguns de seus dispositivos,
incluindo a parte referente ao Titulo II, cujos conceitos foram abordados no capitulo 2 do
presente artigo (BRASIL, 2018)

O IAB sustenta que a lei federal em apreco viola as diretrizes do art. 30, I e VIII, da
CRFB/88, no que tange ao planejamento e execu¢do da politica de desenvolvimento
urbano, o que, segundo o Instituto, afeta “diretamente as necessidades e direitos dos
habitantes de cada cidade” (BRASIL, 2018).

Nao obstante, de acordo com a inteligéncia do art. 9,§12, da Lei n? 13.465/2017:

§ 19 Os poderes publicos formularao e desenvolverdo no espago
urbano as politicas de suas competéncias de acordo com os
principios de sustentabilidade econdémica, social e ambiental e
ordenacdo territorial, buscando a ocupa¢do do solo de maneira
eficiente, combinando seu uso de forma funcional. (BRASIL, 2017).

Verifica-se, portanto, que a Lei da Regularizagdo Fundiaria oportuniza aos entes
publicos que conduzam suas préprias legislacdes especificas e procedimentos, de acordo
com as demandas de sua regido, tendo como base o instrumento Federal. Como bem
demonstrado no inicio deste capitulo, a Prefeitura de Uberlandia promulgou Leis
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Complementares, Decretos e Portarias, buscando atender a realidade do Municipio e
facilitar o tramite processual.

No que diz respeito a Regulariza¢do Fundiaria, a CF/88 estabeleceu diretrizes da
politica urbana conforme inteligéncia do art. 182, onde:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo
Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei,
tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus habitantes
(BRASIL, 1988).

Verifica-se que o referido artigo prevé apenas o conteido minimo da politica
urbana, sendo, portanto, uma norma de eficicia limitada, e que produz “seu efeito
essencial somente apds um desenvolvimento normativo a cargo do poder
constituido”(MENDES, 2018). A Lei Federal que confere efetividade ao caput supracitado
corresponde a Lein® 13.465/2017, que estabeleceu normas para regularizacao fundiaria
rural e urbana assim como “sobre a liquidacao de créditos concedidos aos assentados da
reforma agraria e sobre a regularizacdo fundidria no ambito da Amazonia Legal”;
(MENDES, 2018; BRASIL,2017).

O surgimento dessa lei foi motivado pela necessidade de se estabelecer um marco
legal para a regularizagdo fundiaria no Brasil, durante o governo Temer, especialmente
em areas urbanas e rurais. Importa destacar que a auséncia de regularizacao fundiaria
ocasiona indmeras complicagdes, como a inseguranga juridica para os ocupantes,
dificuldades na obtencdo de crédito e financiamentos, titulacdo, além de problemas
ambientais (OVANDO JUNIOR, 2021).

Em suma, a Lei n? 13.465/17 teve como objetivo principal estabelecer regras
claras e objetivas para a regularizacdo fundidria, de forma a facilitar o acesso a
propriedade e promover o desenvolvimento social e econémico do pais. Para isso, a lei
definiu critérios e procedimentos para a regularizacdo de areas rurais e urbanas,
estabelecendo prazos e garantias para os proprietarios (BRASIL, 2017).

I[sso posto, o art. 11 da REURB merece destaque por ser aquele que estabelece as
definicOes e conceitos e instrumentos nos quais a lei se baseia, o que facilita sua aplicac¢ao.
0 inciso I versa sobre o nucleo urbano que, sumariamente, descreve o assentamento
humano irregular como aquele “(...)Jconstituido por unidades imobiliarias de area inferior
a fracdo minima de parcelamento prevista na Lei n? 5.868.(...)", referindo-se, desta forma,
ao tamanho padrao de lotes e modulos rurais. (BRASIL, 2017).

Entende-se por ntcleo urbano informal “aquele clandestino, irregular ou no qual
nao foi possivel realizar, por qualquer motivo, a titulagdo de seus ocupantes (...)” (art. 11,
I, da REURB). Sendo a primeira situacdo de assentamento clandestino aquela que ocorre
as margens da legislacdo e da aprovacdo dos érgaos responsaveis. Jd o assentamento
irregular remete as hipoteses em que os 6rgaos municipais aprovam com licenciamento,
dentre outros, mas que por algum motivo ndo lograram éxito na aprovacgao total ao fim do
empreendimento (BRASIL, 2017; OVANDO ]IJNIOR, 2021).

Ja o nucleo urbano informal consolidado esta presente no inciso III e corresponde
a hipotese mais ampla para qual a REURB deve ser aplicada. Segundo Altivo Ovando Jr,
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esta forma de nuicleo urbano é a mais comum em se tratando de nuicleos urbanos
informais e sdo, em sintese, ocupa¢des mais antigas, dotadas de infraestrutura urbana de
dificil reversao.

Sobre o tema, o TJMG dispoe, verbis:

“(..)5. Constatada a existéncia, ao menos, de um "nucleo urbano
informal consolidado”, como "aquele de dificil reversao,
considerados o tempo da ocupacdo, a natureza das edificagdes, a
localizacdo das vias de circulacdo e a presenca de equipamentos
publicos, entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo
Municipio”, a hipotese seria de regularizagdao do empreendimento,
na forma estabelecida na Lei Federal n? 13.465/17.6. (...) (TJMG -
Agravo de Instrumento-Cv 1.0000.21.202124-0/000, Relator(a):
Des.(a) Bitencourt Marcondes, 192 CAMARA CIVEL, julgamento em
24/02/2022, publicacdo da simula em 07/03/2022)".

Contudo, se faz necessario destacar, algumas inconsisténcias presentes na REURB,
que foram alvos de criticas, questionamentos e até mesmo ddvidas quanto a sua
constitucionalidade formal, ou seja, sua forma de producao. Layla Moreira expde em seu
trabalho que, perante a complexidade que abrange o tema de regularizacao fundiaria e
suas implica¢des sdcio-econOmicas e ambientais, o tempo que compreende da publicacao
da Medida Provisoria, realizada em 23 de dezembro de 2016, até a aprovagdo pelo Senado
Federal em 31 de maio de 2017, foi apressurado sem sequer contar com a analise ou
participagdo de profissionais especializados nas questdes urbanisticas abordadas, tais
como arquitetos e demais disciplinas relacionadas ao tema (MOREIRA, 2022).

Ademais, importa destacar que ao tempo em que foi aprovada, as politicas de
austeridade, ou seja de maior rigor na area fiscal e no controle de gastos publicos. Isso
posto, Moreira destaca:

Destaque-se que as polémicas entorno da Lei ensejaram a
propositura de trés acdoes de inconstitucionalidade, ainda
pendentes de julgamento, quais sejam, ADI n? 5771, ADIn2 5.787 e
ADI n? 5883, propostas, respectivamente, pelo Ministério Publico
Federal (MPF), pelo Partido dos Trabalhadores (PT) e pelo
Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB), o que demonstra as
controvérsias acerca de uma lei elaborada sem o necessario tempo
de reflexdo. (MOREIRA, 2022,).

O municipio, legislando em complementacao a Lei Federal, adota o principio de
maior restricdo em funcao de suas caracteristicas locais no tocante as irregularidades do
parcelamento do solo observadas, em seu territério (BRASIL, 1988; MENDES, 2018).

Para a legislacdo municipal destaca-se na lei 670/19, em seu caput, a destinacao
desta para “(..) regularizar e incorporar os nucleos urbanos informais irregulares e
clandestinos ao ordenamento territorial urbano e permitir a titulagdo de seus ocupantes”
excluindo a consolidagdo, porém, em seu art. 1, §22, estabelece que: “(...) O PROURBI
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somente podera ser aplicado para os nucleos urbanos informais comprovadamente
existentes no perimetro urbano, na zona de expansao urbana e na zona rural (...). Aadog¢ao
do marco legal pela LC 670/2019, até 22 de Dezembro de 2016, relaciona-se a Lei
13.465/2017 (no seu Art. 92 §22) direcionando-a a utilizagdo estrita do instrumento de
legitimacdo fundidria, desta feita, na somatéria destas composicoes e associada ao
conceito de nucleo urbano informal consolidado, é adotado pelo municipio a situacdo
fatica de dificil reversdao quando comprovada a constru¢des de edificacdes s6lidas com
caracteristicas urbanas anteriores ao marco legal (BRASIL, 2019; OVANDO JUNIOR,
2021).

Por consequéncia, mais de 50% dos processos ja analisados, segundo o site oficial
da prefeitura, tiveram atos decisorios de instaura¢do indeferidos apds a nao comprovacgao
de obediéncia ao marco temporal, deixando a ermo os loteamentos consolidados
posteriores a 22 de dezembro de 2016. Este fato gerou grande comocgdo popular,
provocando a criagcdo de nova legislagdo que assegura os beneficios da regularizacao
fundiaria. (PLANEJAMENTO URBANO, 2022)

Para tanto, foi utilizado o Art. 152, X da Lei 13.465/2017 para criacdo da LC
738/2022 com o objetivo de colmatar as lacunas deixadas pela lei predecessora.
Assentada na Lei 6766/1979 que “Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da
outras Providéncias”, esta nova regulamentacao chega com o compromisso de prover

maior abrangéncia e agilidade na condugao dos processos de regularizacao fundiaria no
municipio de Uberlandia (BRASIL, 2017; BRASIL, 2022; BRASIL, 1979).

A morosidade processual, por vez, decorre da complexidade inerente ao processo,
devendo-se cumprir todas as etapas estabelecidas em lei, respeitando os direitos e
principios fundamentais no item 2. Ademais, um dos pontos levantados na ADI 5883
consiste no tempo curto em que a Lei Federal em observancia foi promulgada. A ADI
pontua que, a questao fundiaria é uma problematica que perdura desde a época colonial
e que, por isso, deveria ser tratada com mais zelo, dispensando a celeridade com que foi
realizada (MOREIRA, 2018).

Importa destacar que, embora o municipio de Uberlandia ndo tenha finalizado
nenhum processo de regularizacdo fundiaria, é notério o cuidado com que a prefeitura
tem lidado tanto com a questdo fundiaria em si, como na observancia do quadro geral
regional, ou seja, as demandas do Municipio que, como demonstrado outrora, possui mais
casos de REURB-E. Dessarte, a Lei de Regularizacao é um novo mecanismo legislativo e,
portanto, é necessario que se tenha o tempo de maturacao para que os poderes publicos
consigam se organizar para por em pratica os institutos juridicos e instrumentos
preconizados (AZEVEDO, 2018; PLANEJAMENTO URBANO, 2023).

Por Uberlandia ter optado em criar Leis Municipais, Decretos, Portarias e
Instrucdes normativas, € justificavel que seu tempo de maturacao seja prolongado. O
Poder Publico em questdo, tratou de instituir metodologias capazes de organizar o
processo, assim como a forma de protocolar, o que deve ser analisado e exigido. Com isso,
percebe-se que o Municipio de Uberlandia esta se capacitando para que, em futuro
proximo, desenvolva com mais agilidade e seguranca os processos de regularizacao
fundiaria (PLANEJAMENTO URBANO, 2023).

Carvalho, em sua obra, discorre que dentro da realidade brasileira coexistem duas
formas de procedimento para se tratar de politicas publicas: as demandas imediatas e as
demandas na realidade. O autor esclarece que a segunda hipdtese é a mais adequada visto
que contempla as demandas de forma “(..) organizada, executa acgdes, utiliza o
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planejamento como instrumento de acdo e constréi uma dinamica que preza pela
eficiéncia e pela agilidade” (CARVALHO, 2020, p. 32). Ainda pontua que, se a demanda
pode ser prevista significa que pode ser antecipada e, com isso, o ideal é a criagdo de
mecanismos que incorporem a demanda ao planejamento publico (CARVALHO, 2020)

A titulo de exemplificacdo, a LC 738/2022 foi criada para que os processos
comecem a “correr” de forma mais organizada e célere. A Prefeitura criou, também a
Portaria Seplan N° 09 de 02 de Mar¢o de 2023, que consiste em manual de orientacao da
referida Lei. La é possivel observar a metodologia aplicada, assim como todo tramite
processual para se chegar a uma eventual improcedéncia ou emissdo do CRF
(PLANEJAMENTO URBANO, 2023).

A legislacdo de Uberlandia no tocante a modalidade REURB-S pode ser qualificada
como pouco eficiente uma vez que ndo é o seu objeto principal, visto que os estudos
aduziram que a clandestinidade ou irregularidade fundiaria intrinseca a realidade local
figura em loteamentos com caracteristicas de Sitios de Recreio, incompativel com as
definicOes de baixa renda exigidas na Reurb Social (PLANEJAMENTO URBANO, 2023).

A REURB-S por se tratar de um processo que deve ser conduzido e custeado pelo
poder publico, com isencdo de custa cartoriais aqueles caracterizados como baixa renda,
possui tramites especificos, e necessita de uma infraestrutura municipal com equipe
multidisciplinar envolvendo assistentes sociais, = topdgrafos ou agrimensores,
engenheiros, arquitetos etc.. para cobrir todas as etapas do processo, além de subsidiar a
implantagdo de infraestrutura essencial. Neste caso, o municipio de Uberlandia
atualmente nao esta devidamente preparado pois sua equipe técnica atual responsavel
pelos processos de Regularizacdo Fundidria limita-se a Secretaria Municipal de
Planejamento Urbano, 6rgao responsavel apenas por andlises e aprovagdes dos
parcelamentos clandestinos ou irregulares (PLANEJAMENTO URBANO, 2023).

5. Conclusio

Neste artigo, nos propusemos a analisar a legislacdo de regularizacdo fundiaria
urbana do municipio de Uberlandia/MG quanto sua eficiéncia na solu¢do dos conflitos
fundiarios decorrente dos loteamentos clandestinos ou irregulares. Para alcancar este
objetivo, utilizamos de pesquisas bibliograficas em livros, artigos cientificos e sites oficiais
na busca por informagdes, investigacdes, legislacdes e jurisprudéncias que contribuissem
com as revisdes bibliograficas no afa de responder a problematica definida.

A Lei de Regularizacdo Fundiaria n? 13.465/2017, por ser uma publicacao nova
possui poucas doutrinas e ainda esta em fase inicial de aplicagdo na maioria dos
municipios brasileiros. Por se tratar de uma questdo que remete a era colonial, algumas
questdes precisam ser analisas com cautela. Observou-se que o municipio de Uberlandia
adotou a pratica de criacdo legislagdes municipais buscando adequar a Lei Federal as
caracteristicas locais, conferindo maior efetividade no que tange ao tramite dos processos
de Regularizacao Fundiaria.

O site da prefeitura de Uberlandia, em especial a parte da Secretaria de
Planejamento Urbano, serviu como base fundamental para a construgdo do presente
artigo, aliado as doutrinas constitucionais e jurisprudéncias. Por se tratar de uma analise
voltada a legislacdo, estas foram devidamente descritas no artigo.
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Com base no presente estudo, a eficiéncia da legislacdo de regularizacdo fundiaria
urbana no municipio de Uberldandia/MG em lidar com a urgéncia na solucdo dos
problemas decorrentes da posse e propriedade irregulares, considerando a incorporacgao
dos nucleos urbanos informais no ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus
ocupantes, parece ter algumas limitacdes e desafios.

A prefeitura de Uberlandia tem enfrentado problemas relacionados a posse e
propriedade irregulares, com mais de 150 loteamentos clandestinos ou irregulares
identificados. A legislacdao municipal de regularizacdo fundiaria (Leis Complementares n?
670/2019 e n? 738/2022) foi criada como uma tentativa de lidar com essa situagdo, mas
ha alguns pontos que merecem andlise.

Primeiramente, nota-se que a legislacdo municipal parece ter algumas limitacdes,
como o fato de que os loteamentos consolidados apés 22 de dezembro de 2016 nao estao
sendo abrangidos pelo processo de regularizacdo fundidaria. Isso pode ser problemético,
pois muitos dos nucleos urbanos informais consolidados ap6s essa data ficam de fora das
possibilidades de regularizacdo, o que pode perpetuar a situacao irregular.

Ademais, a legislacdo e os procedimentos para a regularizacdo fundiaria sdo
complexos e exigem varias etapas. A morosidade processual é destacada como um desafio,
e isso pode dificultar a resolucdo rapida dos problemas de posse e propriedade
irregulares.

Outrossim, a eficiéncia do processo de regularizacdo fundiaria depende da
capacidade da equipe técnica envolvida, que deve incluir arquitetos, engenheiros,
assistentes sociais, entre outros. No entanto, o texto indica que a equipe atualmente
responsavel pelos processos de regularizacdo fundiaria em Uberlandia esta limitada a
Secretaria Municipal de Planejamento Urbano, o que pode ndo ser suficiente para lidar
com todas as etapas necessarias.

Além disso, ha processos judiciais em andamento, em sua maioria ajuizados pelo
Ministério Publico de Minas Gerais, acusando o municipio de ndo cumprir seu papel
fiscalizador e de policia no combate a clandestinidade fundiaria. Isso indica que a
eficiéncia da legislacao atual esta sendo questionada e contestada em ambito judicial.

Por fim, o municipio de Uberlandia tem buscado introduzir alteragdes na legislacao
para abordar as lacunas deixadas pela lei federal de regularizacao fundiaria. Isso
demonstra uma tentativa de adaptacdo as necessidades locais, mas também sugere que a
legislacdo ainda ndo atende completamente as demandas do municipio.

Em resumo, com base nas informag¢des colhidas no estudo, a legislacdo de
regularizagdo fundidria urbana no municipio de Uberlandia parece estar enfrentando
desafios em sua eficiéncia na resolucdao dos problemas decorrentes da posse e
propriedade irregulares. A complexidade dos processos, as limitacdes da legislacdo
existente e a necessidade de capacitagdo da equipe técnica sao alguns dos fatores que
podem estar impactando a eficacia das medidas adotadas até o momento.

De toda forma, ndo se nega que a Prefeitura de Uberlandia esta paulatinamente
tratando das questdes de Regularizacao Fundiaria, em consonancia com os principios
fundamentais e, em especial, sua atuacdo em promover politicas publicas voltadas a sua
realidade. O cendrio atual condiz com o esfor¢o em se criar uma base para que, em um
futuro proximo, se torne cada vez mais eficiente e célere em suas andlises processuais.
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