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" MUNICIPAL DE TERESINA
PALACIO SENADOR CHAGAS RODRIGUES
Assessoria Juridica Legislativa

Teresina (PI), 11 de junho de 2019.

I - RELATORIO/HISTORICO:

O insigne Prefeito Municipal de Teresina apresentou projeto de lei complementar que
“Dispde sobre a Politica de Regularizagdo Fundidria no Municipio de Teresina - PI, e da
outras providéncias™.

Em mensagem de n°. 018/2019, o Chefe do Poder Executivo esclarece que o presente
projeto tem por escopo aprimorar o programa de regularizacdo fundidria ja existente,
instituindo a Politica de Regularizacao Fundiaria no Municipio de Teresina — PI, com o
propésito de disciplinar, normatizar e organizar o conjunto de agdes e iniciativas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagdo dos niicleos urbanos informais
consolidados, com base nas diretrizes da Lei Federal n® 13.465/2017.

Discorre que a regularizacao fundidria tem por finalidade integrar assentamentos
irregulares ao contexto formal das cidades e titularizar seus ocupantes, garantindo o exercicio
constitucional do direito a habitacao.

Ressalta que, em que pese a construcio de moradia popular ser de extrema
importancia para o combate do déficit habitacional, essa acdo nao abrange a totalidade
daqueles que ndo possuem a titularidade do seu imével préprio.

Assevera que a maioria dos bairros, nas regides periféricas da Cidade de Teresina,
possui necessidade de regularizagao fundidria, devido a ocupacdo de dreas particulares nao
desmembradas ou parceladas sem atuacdo da Prefeitura.

Por fim, arremata que a proposicdo legal em apreco compreende acoes voltadas a

populagdo de baixa renda, englobando a legalizacio da posse dos ocupantes, a flexibilizagao
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das normas referentes ao parcelamento, uso e ocupagdo, para garantir a melhoria estrutural
das ocupacoes e a urbanizacdo do solo e das edificacdes ocupados irregularmente em drea
urbana, incluindo Area de Preservacio Permanente, nos casos de drea urbana consolidada.

Por provocacio do Departamento Legislativo, seguindo sistematica do processo

legislativo municipal, esta Assessoria Juridica Legislativa foi instada a emitir parecer juridico.

E, em sintese, o relatorio.

I1 - DO PROCESSO LEGISLATIVO DA CAMARA MUNICIPAL DE TERESINAE A
POSSIBILIDADE DE MANIFESTACAO DA ASSESSORIA  JURIDICA
LEGISLATIVA.

O Regimento Interno da Cimara Municipal de Teresina — RICMT estabelece o

seguinte:

Art. 56. As proposicies sujeitas a_deliberacdo do Plendrio receberdo
parecer técnico-juridico_da_Assessoria_Juridica Legislativa da _Camara
Municipal de Teresina, devidamente assinado por Assessor Juridico
detentor de cargo de provimento efetivo.

Lioid

§ 2° O parecer emitido pela Assessoria Juridica Legislativa consistird em
orientaciio destinada _a__esclarecer _os _Vereadores sobre o _aspecto
constitucional, legal, juridico, regimental e de técnica legislativa da
respectiva proposicio, podendo ser aceito ou rejeitado.

§ 3° Caso a Comissdo ndo acate o parecer técnico-juridico, emitird novo
parecer, devidamente fundamentado, o qual prevalecera.

Assim, a norma referida estabelece expressamente a possibilidade de emissdo de

parecer escrito sobre as proposicdes legislativas, exatamente o caso ora tratado.

Contudo, impende salientar que a manifestacio deste Orgdo de assessoramento
juridico, autorizada por norma deste Parlamento municipal, trata-se de orientacao meramente

opinativa. Portanto, a opinido juridica exarada neste parecer ndo tem forca vinculante,

podendo seus fundamentos ser utilizados ou nao pelas Comissdes Legislativas especializadas

e pelos demais membros dessa Casa.

Dessa forma, a opiniéo técnica desta Assessoria Juridica ndo substitui a manifestacdo

das Comissies_especializadas e, por conseguinte, ndo atenta contra a soberania popular

representada pela manifestacio dos Vereadores, uma vez que somente os parlamentares, na
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condigdo de representantes eleitos do povo, podem analisar todas as circunstancias e nuances

(questdes sociais e politicas) de cada proposicao.

IIT - ADMISSIBILIDADE:

Tnicialmente, observa-se que o projeto estd redigido em termos claros, objetivos e
concisos, em lingua nacional e ortografia oficial, devidamente subscrito por seu autor, além de
trazer o assunto sucintamente registrado em ementa, tudo na conformidade do disposto nos
arts. 99 e 100, ambos do Regimento Interno da Camara Municipal de Teresina - RICMT.

Observa-se, ainda, que o autor articulou justificagdo por escrito, atendendo ao disposto
no art. 101 da mesma norma regimental.

A distribui¢io do texto também estd dentro dos padrées exigidos pela técnica
legislativa, nao merecendo qualquer reparo.

Destarte, nenhum ébice de ordem técnico-formal existe, dai porque merecer a matéria

toda consideracio da edilidade no tocante a tais aspectos.

IV — ANALISE SOBRE O PRISMA LEGAL E CONSTITUCIONAL:

4.1 - DA CONSTITUCIONALIDADE FORMAL ORGANICA

Inicialmente, a matéria do projeto de lei em comento, consistente na tematica sobre
Direito Urbanistico, é inserta na competéncia concorrente da Unido, Estados e Distrito
Federal, conforme se estabelece, no art. 24, inciso I, da Constituicao da Repiblica Federativa

do Brasil de 1988 — CRFB/1988. Eis a sua redacdo abaixo transcrito:

Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar
concorrentemente sobre:
I - direito tributdrio, financeiro, penitencidrio, econémico e urbanistico;

Entretanto, insta ressaltar que a doutrina majoritaria entende que, naquilo que for

demonstrado o interesse local, 0 Municipio pode legislar concorrentemente nas matérias do
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art. 24 da CRFB/88, suplementando a legislagio federal e a estadual no que couber. Tal
argumento encontra respaldo no art. 30 da CRFB/88 e no art. 12 da Lei Organica do

Municipio — LOM, respectivamente:

Art. 30. Compete aos Municipios:

I — legislar sobre assuntos de interesse local;

II — suplementar a legislagio federal e a estadual no que couber; (grifo
nosso)

&)

VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagio
do solo urbano;

Art. 12. Ao Municipio compete prover a tudo quanto diga respeito ao seu
peculiar interesse e ao bem-estar de sua populagdo, cabendo-lhe,
privativamente, as seguintes atribuigdes:

I — legislar sobre assuntos de interesse local; (grifo nosso)

()

VI — prover o adequado ordenamento territorial de sua zona urbana e
niicleos habitacionais rurais, mediante planejamento e controle do uso,

parcelamento e ocupacdo do solo; (grifo nosso)

Nesse sentido o permissivo para legislar sobre tal assunto também se encontra no art.

20, inciso XIII do regramento legal supramencionado que dispde o seguinte:

Art. 20. Cabe a Camara Municipal, com a sangdo do Prefeito, legislar sobre
as matérias de competéncia do Municipio, no que se refere ao seguinte:

(.)

XIII — ao_ordenamento, ao parcelamento, ao uso e a_ocupacio do solo
urbano; (grifo nosso)

Quanto ao tema, merecem destaque as consideragoes realizadas por Gilmar Ferreira

Mendes:

A competéncia_suplementar se exerce para _regulamentar as normas
federais e estaduais, inclusive as enumeradas no art. 24 da CF, a fim de
atender, como melhor precisdo, aos interesses surgidos das peculiaridades
locais. (MENDES, Gilmar Ferreira. et. al. Curso de Direito Constitucional.
Séo Paulo: Saraiva, 2007, p. 776) (grifo nosso)

Destarte, insere-se na competéncia municipal dispor sobre a matéria, nos termos do

art. 30 da CRFB/88 e arts. 12 e 20 da LOM.
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4.2 —- DA CONSTITUCIONALIDADE FORMAL SUBJETIVA

No que tange 2 iniciativa da presente proposigao legislativa, essa ¢ de competéncia do
Prefeito, de acordo com o disposto no art. 71, inciso XXXI da Lei Orgénica do Municipio de

Teresina — LOM, in verbis:

Art. 71. Compete privativamente ao Prefeito:

()

XXXI - aprovar projetos de edificacido e loteamento, arruamento e

zoneamento urbano ou para fins urbanos;

Nessa linha de inteleccdo, cumpre, como premissa bisica, assentar que ao Poder
Executivo e ao Poder Legislativo correspondem fungdes especificas e separadas. Vale dizer
que o administrador do Municipio é o Prefeito e, portanto, legislar sobre matéria relativa a
execucio dos servicos pertinentes ao chefe do Poder Executivo ndo ¢ tarefa a ser

desempenhada pelo Poder Legislativo.

Sob o efeito de premissas basilares repartem-se as fungdes do Estado. Uma € a funcao
de administrar. Outra é a de legislar. Dessa dicotomia, por forca do principio da separagao dos
poderes, criaram-se o Poder Executivo e o Poder legislativo, nas quatro esferas federativas da
Repiiblica do Brasil, sendo ao primeiro, incumbida a funcio tipica de administrar e ao

segundo, em par com a fungiio de fiscalizar os atos do poder publico, a de legislar.

A propésito do tema, o magistral HELY LOPES MEIRELLES (in direito municipal
brasileiro, 6* Ed., Malheiros Editores, 1990 p. 438/439) ensina que:

“A atribui¢do tipica e predominante da Cdmara é normativa, isto é, a de
regular a administra¢do do municipio e a conduta dos municipes, no que
afeta aos interesses locais. A Cdmara ndo administra o Municipio;
estabelece, apenas, normas de administragdo. Ndo executa obras e servigos
piblicos; dispde unicamente sobre a sua execugdo. Ndo compde nem dirige
o funcionalismo da Prefeitura; edita tdo somente, preceitos para sud
organizagdo e diregdo. Ndo arrecada nem aplica rendas locais; apenas
institui ou altera tributos e autoriza sua arrecadagdo e aplicagdo. Ndo
governa o Municipio; mas regula e controla a atuagdo governamental do
Poder Executivo, personalizado no prefeito.

Eis ai a distingdo marcante entre a missdo normativa da Cdmara e a fungdo
executiva do prefeito; o Legislativo delibera e atua com cardter regulatdrio,
genérico e abstrato; o Executivo consubstancia os mandamentos da norma
legislativa em atos especificos e concretos de administragdo.”
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Por tais razdes, incumbe ao Prefeito a fungdo de adaptar a legislacao sobre o uso €
ocupagio do solo urbano ao plano fético, em sentido estrito, e, no exercicio dessa atividade,

ndo pode sofrer indevida interferéncia do Poder Legislativo.

Quando essa interferéncia ocorre, fica evidente o vicio de iniciativa, uma vez que, a
ordenacio do solo e as alteracbes no zoneamento inserem-se na competéncia exclusiva do
prefeito, a quem cabe a atividade bésica do planejamento, consoante principio constitucional

da separacao de poderes.

Postas tais premissas de ordem doutrindrias, passamos a discorrer sobre o
entendimento de nossas cortes de justica sobre o tema. E pacifico o entendimento dos
tribunais que, embora a Cimara Municipal seja 6rgdo meramente legislativo, somente lhe
incumbe editar atos normativos de cardter genérico e abstrato. Assim, quando a pretexto de
legislar, o Poder Legislativo avoca para si a iniciativa de leis de efeitos concretos,
equivalentes na pritica, a verdadeiros atos de administragdo, viola a harmonia e a

independéncia que deve existir entre os Poderes.

Compete, assim, com exclusividade, ao Poder Executivo, o exercicio de atos que
impliquem no gerir de atividades municipais, dentre eles os que compreendem a ocupagao e
uso do solo urbano, a ele cabendo a iniciativa de leis que lhe propiciem a boa execugao das

tarefas que lhe sao atribuidas.

43 — DA CONSTITUCIONALIDADE MATERIAL, DA LEGALIDADE E DA
JURIDICIDADE

Superado o questionamento acerca da competéncia do Municipio para tratar da
matéria, bem como a par da iniciativa atribuida ao Chefe do Executivo pra dispor sobre o
assunto, cabe-se ater ao mérito da proposigao.

Com efeito, sobre a temética a CRFB estabelece o seguinte:

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
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garantir o bem-estar de seus habitantes. (Regulamento) (Vide Lei n°
13.311, de 11 de julho de 2016)

Nesse diapasdo, é oportuno mencionar que a lei a que se refere o caput do dispositivo
constitucional é a Lei Federal n® 10.257/2001, a qual foi intitulada Estatuto da Cidade, que
estabelece diretrizes gerais da politica urbana; orientando o ente municipal na execucdo desta
politica com o desiderato de que a cidade possa atender plenamente sua funcédo social e seus

habitantes possam viver numa situacio de bem-estar.

Segundo o Estatuto da Cidade, a regularizacao fundidria urbana trata-se de diretriz e

instrumento da politica urbana, nos termos a seguir:

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

X1V — regularizagio fundidria e urbanizacdo de dreas ocupadas por
populagio de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais
de urbanizacio, uso e ocupagdo do solo e edificagdo, consideradas a
situacdo socioeconémica da populagio e as normas ambientais;

Art. 4° Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:
V — institutos juridicos e politicos:
q) regularizagdo fundidria;

Desse modo, o escopo perseguido pelo Estatuto da Cidade, por meio da regularizacao
fundidria, é a conciliagio dos interesses ambientais e interesses sociais. Em outras palavras, a
promogio da regularizacdo dos assentamentos informais de baixa renda s6 € passivel de
ocorrer com a flexibilizacio de normas urbanisticas, porém sem olvidar a preservacao e
protegio ambiental de dreas ambientalmente sensiveis. Esse aspecto decorre do fator de que
essas dreas, ocupadas pela populagdo de baixa renda, representam dreas da cidade nao objeto

de processo de urbanizacio e, por conseguinte, deixadas livres para ocupacao.

Nesse contexto, o Estatuto da Cidade, para fins de regularizagio fundidria, autoriza o
exercicio de diversos institutos juridicos, entre os quais podemos citar: demarcagao
urbanistica, direito de preempgdo pelo poder piblico, transferéncia do direito de construir

com doagio, entre outros, conforme se depreende a seguir:
Art. 4° Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:
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V — institutos juridicos e politicos:
1) demarcacdo urbanistica para fins de regulariza¢do fundidria; (Incluido
pela Lei n° 11.977, de 2009)

Art, 26. O direito de preempcio serd exercido sempre que o Poder Piiblico
necessitar de dreas para:
I — regularizagdo fundidria;

Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor, poderd autorizar o
proprietdrio de imdvel urbano, privado ou publico, a exercer em outro
local, ou alienar, mediante escritura publica, o direito de construir previsto
no plano diretor ou em legisla¢do urbanistica dele decorrente, quando o
referido imével for considerado necessdrio para fins de:

I — servir a programas de regularizacdo fundidria, urbanizagdo de dreas
ocupadas por populagdo de baixa renda e habitagdo de interesse social.

Art. 46. O poder publico municipal poderd facultar ao proprietdrio da
drea atingida pela obrigagdo de que trata o caput do art. 5 desta Lei, ou
objeto de regularizagio fundidria urbana para fins de regularizag¢do
fundidria, o estabelecimento de consdrcio imobilidrio como forma de
viabilizagdo financeira do aproveitamento do imdvel. (Redagdo
dada pela lei n° 13.465, de 2017)

§ I* Considera-se consércio imobilidrio a forma de viabilizagdo de planos
de urbanizacdo, de regulariza¢io fundidria ou de reforma, conservagio ou
construcio de edificagdo por meio da qual o proprietdirio transfere
ao poder piiblico municipal seu imdvel e, apds a realizagdo das obras,
recebe, como pagamento, unidades imobilidrias devidamente urbanizadas
ou edificadas, ficando as demais unidades incorporadas ao patriménio
pruiblico. (Redagio dada pela lei n° 13.465, de 2017)

Feitos esses esclarecimentos, nio é demasiado discorrer que a regularizacio fundidria
urbana foi regulamentada, inicialmente, pela Lei Federal n° 11.977/2009, o qual versa sobre o
Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMYV; revista, posteriormente, de forma bastante
exaustiva, pela Lei Federal n® 13.465/2017, denominada Lei da REURB.

A Lei da REURB, portanto, define a regularizacao fundidria urbana como o conjunto
de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagdo dos niicleos

urbanos informais ao ordenamento territorial-urbano, conforme o art. 9°, in verbis:

Art. 9° Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e
procedimentos apliciveis @ Regularizacio Fundidria Urbana (Reurb), a
qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas a incorporag¢do dos niicleos urbanos informais ao ordenamento
territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes.
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Ao passo que, conforme rege esse diploma legal, a regularizacao fundiaria urbana

subdivide-se em duas modalidades, de acordo com art. 13 exposto abaixo:

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

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

II - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regulariza¢do fundidria
aplicivel aos niicleos urbanos informais ocupados por populagdo ndo
qualificada na hipétese de que trata o inciso I deste artigo.

Nessa ordem de ideias, vislumbra-se essa regularizacao sob o enfoque técnico-
urbanistico e também sob a vertente de titulacio da ocupagio, seja com o fim de conferir
propriedade ou apenas posse aos beneficidrios desse procedimento. Outro aspecto
considerdvel é o critério utilizado para definir as supracitadas modalidades da REURB, qual
seja, a renda. Assim, o nicleo informal ocupado por populagio de baixa renda serd
qualificado como REURB-S, ji se for ocupado por pessoas com outros segmentos de renda,

tratar-se-a de REURB-E.

Destarte. ciente dessas consideracoes. é oportuno adentrar em melindres do Projeto de

Lei em apreco. Em que pese valer-se o ente municipal da atribuicio de legislar sobre aspectos

locais de direito urbanistico. extrapola tal competéncia. No corpo da referida proposicao. ha

dispositivos que se inserem no ambito geral, incidindo, por conseguinte, em vicio de

inconstitucionalidade.

Por seu turno, notadamente o art. 7° da proposta legal em andlise trata-se de evidéncia

do exposto. visto que contempla nova modalidade de REURB, qual seja a REURB-I. Segundo

explicitado no art. 7°, i

a recularizacio fundidria inominada (REURB-I) aplica-se aos

nicleos urbanos informais consolidados em data anterior & Lei Complementar n® 3.561/2006.

Nao obstante imiscuido de nobre intento de regulamentar situacdo fatica nfo abrangida

por lei. referida norma padece de vicio ao incluir em lei local nova modalidade de REURB,

nao trazida pelo regramento federal.

Acrescente-se ainda que a REURB disciplinou instrumentos auxiliares a regularizacao

fundidria, os quais discorrer-se-d adiante. A par disso, cite-se a demarcagao urbanistica,
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procedimento de levantamento da situacao da drea a ser regularizada e de caracterizagdo do
nticleo urbano informal a ser regularizado, com previsio nos arts. 19 a 22 da Lei n°

13.465/2017.

Detalhando melhor esse instituto juridico, vale esclarecer que consiste em um
mapeamento do nicleo urbano informal, que culmina com a elaboracao de um auto, que €
levado a registro cartorario. Contudo, cabe ressaltar que a demarcacao urbanistica, embora
nio se configure imprescindivel para processamento e efetivacio da REURB, trata-se

instrumento facilitador, visto que assegura a posse.

Mencione-se também a legitimacdo de posse, constante nos arts. 25 a 27 da Lei n°
13.465/2017, a qual representa um ato do Poder Piblico de reconhecimento da posse de
imével particular, objeto da REURB, por meio da identificacdo dos ocupantes, tempo da
ocupacio e natureza da posse, conversivel em direito real de propriedade, conforme o caso €

se preenchidos os requisitos da usucapido constitucional urbana.

Discorre-se ainda sobre a legitimacdo fundidria, inovacdo contemplada pela Lei da
REURB, nos termos dos arts. 23 a 24, que consiste em forma origindria de aquisi¢do do
direito real de propriedade, conferido por ato do Poder Piblico, exclusivamente no ambito da
REURB, aquele que detiver em drea piiblica ou possuir em drea privada, com o sua, unidade
imobilidria com destinacio urbana, integrante do nicleo urbano informal consolidado,

existente em 22 de Dezembro de 2016 (marco temporal estabelecido pela REURB).

Outro instituto a ser largamente utilizado no dmbito da REURB € a usucapido, em

qualquer de sua modalidade. Com efeito, o art. 183 da CRFB prevé o seguinte:

Art. 183. Aquele que possuir como sua drea urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-i
o dominio, desde que ndo seja proprietirio de oufro imdvel urbano ou
rural.

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

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

§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.
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Logo, a usucapido constitucional urbana exige o cumprimento dos seguintes requisitos
para a sua ocorréncia: Posse mansa e pacifica de imével urbano particular; Area de até 250m?
Prazo de cinco anos ininterruptos; Destinacdo a moradia; Concessao tinica; Possuidor nao

pode ser proprietdrio de outro imével.

E oportuno trazer a baila que o art. 10 do Estatuto da Cidade admitiu a usucapiao

constitucional urbana na modalidade coletiva a seguir disposto:

Art. 10. Os niicleos urbanos informais existentes sem oposicdo hd mais de
cinco anos e cuja drea total dividida pelo niimero de possuidores seja
inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados por possuidor sdo
suscetiveis de serem usucapidos coletivamente, desde que os possuidores
ndo sejam proprietdrios de outro imével urbano ou rural.

Ao passo que a usucapido constitucional urbana somente incide em iméveis
particulares, a Concessdo de Uso Especial para fins de moradia - CUEM incide nos imdveis
piblicos. Instituto disciplinado pela MP n°® 2.220/2001, alterada pela Lei n® 13.465/2017, a
CUEM constitui um direito real de uso de imével piablico, desde que sejam cumpridos os
seguintes requisitos: Posse mansa e pacifica de imével urbano; Area de até 250m?; Prazo de
cinco anos ininterruptos até 22/12/2016; Destinagdo a moradia (em caso de uso comercial,
admite-se a autorizacio de uso); Possuidor ndo poder ser proprietdrio ou concessionario de

outro imdvel.

Admite-se ainda a possibilidade da CUEM na modalidade coletiva, quando houver o
reconhecimento da posse coletiva de dreas maiores, desde que a drea total dividida pelo
nimero de possuidores seja inferior a 250m? por possuidor (positivagao de pratica ji adotada

pelos Municipios de forma administrativa, como pelo Judicidrio em acoes coletivas).

E admitida ainda a Concessio de Direito Real de Uso — CDRU, primeiramente
veiculada no Decreto-Lei n® 271/1976, alterada posteriormente pela Lei n° 11.481/2007. Nos
termos legais, trata-se de concessdo de uso de terrenos piiblicos, remunerada ou gratuita, por
tempo certo ou indeterminado, com o direito real resoliivel para fins de interesse social em

areas urbanas, formalizada mediante contrato.

Destaca-se que a CDRU ¢é um direito resolivel a qualquer tempo, sem pagamento de

benfeitorias se descumprida a sua destinacio ou cldusula resolutéria. Por fim, salvo
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disposicio contratual em contrério, essa concessao de direito real de uso se transfere por ato

inter vivos (passivel de alienacdo e doacdo) ou por sucessdo legitima ou testamentéria.

Logo. percebe-se que a proposicdo examinada, ainda que nao mencione alguns

instrumentos elencados pela Lei Federal n® 13.465/2017, conforme se observa da anélise do

art. 13 da projeto in casu, traz lista exemplificativa, deixando patente que o Municipio podera

se utilizar de outros instrumentos que se apresentem adequados.

Desta sorte. é relevante citar o art. 1°, § 3° do presente projeto. Essa norma determina a

aplicacdo dos ditames propostos aos titulos de aforamento. as Concessdes de Direito Real de

Uso e as areas de ZEIS previstas no Plano Diretor. Assim, ainda que a CDRU ndo seja

-

expressamente enumerada como _instrumento da REURB, é indubitdvel que esse instituto

representa forma de instrumentalizar a regularizagio fundidria.

A par disso, é mister ainda citar os ensinamentos do Guia para Delimitacao e
Regulamentagio de Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS do Ministério das Cidades -

Secretaria Nacional de Habitagdo que sobre esse instituto discorre a seguir:

“Analisando sua defini¢do legal, temos que as ZEIS: Sdo zonas urbanas
destinadas ao uso habitacional, ou seja, integram o perimetro urbano do
municipio e devem possuir infra-estrutura e servi¢os urbanos ou garantir a
viabilidade da sua implantagdo; Devem ser criadas por lei (Plano Diretor
ou outra lei municipal).

Como interferem com as possibilidades de aproveitamento do solo urbano e
atingem de forma diferenciada as diversas dreas da cidade, com regras que
se aplicam tanto aos terrenos publicos quanto particulares, as ZEIS devem
ser criadas por lei de igual hierarquia das leis que instituem o zoneamento
ou disciplina de uso do solo do municipio.

Séo dreas destinadas predominantemente @ moradia de populagdo de baixa
renda, independentemente de tratar-se de dreas previamente ocupadas por
assentamentos populares ou de dreas vazias e subutilizadas. [...]Por outro
lado, devem facilitar a produgdo de moradias de interesse social, mediante
padrées urbanisticos e edilicios mais populares, sempre com o cuidado de
garantir condigdes de moradia digna.”

O Engenheiro Civil Luciano Saldanha Varela também publicou material diddtico intilulado
“Regularizacdo Fundidria — Como implementar — Aspectos técnicos, o qual discorre sobre as etapas da

regularizacdo fundidria, in verbis:
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o,

Etapas da Regularizagdo Fundidria
1) topografia para auto de demarcagdo urbanistica e para instituicdo de zeis (perimetro
da drea a ser regularizada);
2) auto de demarcagdo urbanistica: surge uma nova matricula da drea
demarcada;
3) institui¢do de zeis;
3) topografia para projeto de regularizagdo; (sic)
4) projeto de regularizagdo da drea demarcada: projeto urbanistico com
memorial descritivo dos lotes (estudo técnico para flexibilizagdo da app)
4) concessdo de titulo de legitimagdo de posse;
5) conversdo da legitimagio em registro de propriedade (apds 5 anos).
matriculas individualizadas. responsabilidade do adquirente;
6) elaboragdo dos projetos complementares (concomitante com legitimagdo
de posse);
7) obras de infraestrutura faltantes (pode-se dar antes das matriculas
estarem individualizadas);
8) remogdo de familias de dreas de risco;
9) regularizagdo das edificagdes (ndo é tratada especificamente na lei
11.977/2009).

Levantamento Fisico

Previamente ao levantamento topogrdfico, deverd ser realizada uma vistoria
no loteamento, subsidiada por imagens de satélite que permitirdo
estabelecer os limites da ocupagdo que servirdo de referéncia para o
levantamento topogrdfico

Levantamento Topogrdfico

A legislagdo municipal deve conter as exigéncias para o levantamento
planialtimétrico, que deverd contemplar:

- dimensées do imdvel conforme o local;

- dimensdes e drea do imdvel conforme certiddo ou matricula do registro de
imdéveis, desenhadas sobre o levantamento;

- localizagdo da vegetagdo arbérea com altura igual ou maior que 2 metros,
numerada em ordem sequencial;

- localizagdo dos corpos d’dgua, nascentes, talvegues e afloramentos
rochosos no interior do imével ou nas divisas;

- localizagdo das edificagdes existenies com a indicagdo do tipo, n° de
pavimentos e atividades nelas implantadas,

- dimensées do logradouro (passeios e faixas de rolamento), em todos os
vértices da(s) testadas(s) do imovel;

- coordenadas dos vértices do imével, com a indicagdo dos pontos de rede de
referéncia do municipio (quando existir),

- plano cotado e curvas de nivel de metro em metro com indicagdo da rn
(veferéncia de nivel) utilizada;

- planta de situagdo do imével e legenda das convengdes utilizadas;

- anotagdio de responsabilidade técnica — art junto ao crea.
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Decerto, ainda que os informativos expostos acima ndo detenham rigor juridico,

somam areumentos favordveis 3 possibilidade de tramitacdo da proposicao legislativa. haja

vista que o capitulo III ocupa-se exclusivamente a legislar sobre procedimento administrativo

da Regularizacao Fundidria Urbana. em inegavel similitude ao supracitado.

-

E inquestionavel que a Lei Federal n® 13.465/2017 instituiu no territério nacional

normas gerais e procedimentos aplicdveis & Regularizacio Fundidria Urbana (Reurb).

Ademais. constata-se que as disposigcoes trazidas por referida Lei aplicam-se a todos os entes

federados. Contudo. é coerente esclarecer que, ainda que uma Lei Federal seja dotada de

cariter nacional. em razio da existéncia de normas que se aplicam simultaneamente a todos os

entes federados. considera-se que hi regras procedimentais que s6 tém aplicabilidade no ente

federal.

Nesse caso., cabe aos Municipios e Distrito Federal, obedecendo as disposicoes gerais,

legislar sobre interesse local, respeitando cada qual suas peculiaridades. Logo, analisando o

proieto de lei em comento, observa-se que o Municipio de Teresina, valendo do condominio

legislativo inerente, o fez.

Contudo, cabe ponderar ainda sobre a necessidade de comprovacao da participacdo

popular para resguardar/ amparar a proposta legal em andlise. por meio de consultas ou

audiéncias piblicas., no idmbito do Poder Executivo ou mesmo por iniciativa dos proprios

parlamentares.

Sobre o assunto, convém exibir as disposigoes constantes, respectivamente, no

Estatuto da Cidade e na Lei da REURB, in vebis:

ESTATATUTO DA CIDADE

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das funcées sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as
seguintes diretrizes gerais:

Il — gestio democrdtica_por meio _da_participacdo da populacio e de
associagcdes representativas dos virios segmentos da comunidade na
Sformulagio, execugdo e acompanhamento de planos, programas e projetos
de desenvolvimento urbano;

CAPITULO 11

DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

Secdo I

Dos instrumentos em geral
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Art. 42 Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:
§ 32 Os instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio_de
recursos por parte do Poder Publico municipal devem ser objeto de controle

social, garantida a participacdo de comunidades, movimentos e entidades da
sociedade civil.

LEI DA REURB

Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela Unido,
Estados, Distrito Federal e Municipios:

XII - franquear participagio dos interessados nas etapas do processo de
regularizagdo fundidria.

Nesse sentido, o entendimento jurisprudencial do Tribunal de Justica de Sao Paulo:

“E o estudo prévio que avalia, portanto, a oportunidade e a conveniéncia
da mudanca da regulagdo pré-existente, constituindo obviamente, em
matéria da exclusiva competéncia do Poder Executivo, sendo ilicito ao
Legislativo imiscuir-se nessa seara como o fez no caso sub judice " (ADIn n°
128.440-0/1-00, Rel. Des. José Cardinale).

No julgamento pelo TJISP, da ADI 172.585-0/0-00, Orgio Especial, em seu voto, o

relator do Acérdio, o Desembargador José Roberto Bedran, considerou:

"ds leis impugnadas, de origem parlamentar, foram sancionadas pelo
Prefeito. Nelas, entretanto, hd inegdvel e direta interferéncia no zoneamento
e no planejamento urbano do Municipio, ao estabelecer a criagdo de
corredores comerciais e de servigos, bem como ampliagdo das zonas
residenciais e de comércio, sem o necessdrio e prévio estudo administrativo,
a que o Poder Executivo é o tumico habilitado a promover. Em _outras
palavras, relacionada com o uso e ocupacdo do solo, a iniciativa legislativa
sobre_a_matéria é_do_Prefeito, porque dependente de estudos prévios e
técnicos que sé o Poder Executivo Municipal, por meio de drgios proprios,
pode realizar” (TJSP, ADI 172.585-0/0-00, Orgdo Especial, rei. Des. José
Roberto Bedran, j. 27.05.2009)".

Atento a legislacio vigente e aos posicionamentos jurisprudenciais esbocados.

entende-se que exigir copia de processo administrativo preliminar ao referido projeto trata-se

de postura diligente, uma vez que comprovar-se-a a participacdo popular prévia ao Projeto

que “Dispde sobre a Politica de Regularizacdo Fundidria Urbana no Municipio de Teresina”.

Todavia, em contrapartida. concorda-se que esse requisito pode ser suprido no dmbito desta
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Casa Legislativa, por meio de audiéncia piblica, nos termos regimentais, a qual ratificari a

iniciativa proposta.

Por fim, nao é demasiado expor as licdes do renomado administrativista Hely Lopes
Meirelles (Direito Municipal Brasileiro, 13* Ed., pig. 517), que trata do tema com

propriedade:

“As atribuicdes municipais no campo urbanistico desdobram-se me dois
setores distintos: o da ordenagdo espacial, que se consubstancia no plano
diretor e nas normas de uso, parcelamento e ocupagdo do solo urbano e
urbanizdvel, abrangendo o zoneamento, o loteamento e a composi¢do
estética e paisagistica da cidade; e o de controle da construgdo, incidindo
sobre o tragado urbano, os equipamentos sociais, até edificagdes particular
nos seus requisitos estruturais funcionais e estéticos, expressos no codigo de
obras e normas complementares.”

Considerando o posicionamento do insigne jurista, infere-se que a legislacao em
direito urbanistico, nio obstante orbite em dois dmbitos diversos de abrangéncia, representam
medidas legislativas que servirdo de base para uma futura atuagio concreta da Administragao
Piblica. Logo, ainda que se classifique referida proposta ao campo legislativo que requeira
menor interferéncia do administrador local na execugao das medidas legislativas que se
propdem, ndo hd como desprezar certos requisitos, como, por exemplo, a gestdo democritica

que fundamenta o Estatuto da Cidade.

Diante de todo o exposto. no caso em exame. a Politica de Regularizacdo Fundidria

proposta, em termos gerais, observou as exigéncias constitucionais e legais concernentes,

contudo com as ressalvas jA mencionadas.

V- CONCLUSAO:

Por essas razoes, esta Assessoria Juridica Legislativa opina pela POSSIBILIDADE
JURIDICA da tramitacio, discussdo e votagdo do projeto de lei complementar ora tratado

pela convergéncia da proposi¢io com o ordenamento juridico, com as ressalvas a seguir:

e supressao do art. 7°, inciso III da referida proposicao;
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e realizacio de audiéncia publica, nos termos do RICMT, a fim de atender os

anseios da populagdo, nos termos da legislagdo federal supracitada.

A par disso, constata-se que esse vicio sandvel pode ser suprido com uma emenda

supressiva da Comissio de Legislacao, Justica € Redagdo Federal.

E o parecer, salvo melhor e soberano juizo das Comissdes e Plendrio desta Casa

Legislativa.

DENISE CRISTINA GOMES MACIEL
Assessora Juridica Legislativa
Mat. 06856-0 CMT
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