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Resumo: O histérico fundiario segregacionista brasileiro se tornou determinante para a
concentracdo das propriedades rurais numa elite branca até os dias de hoje, conforme comprova
0 Mapa da Agricultura Familiar da segunda década do século XXI, elaborado pelo IBGE,
enquanto a segregacdo socioespacial urbana se vé enquadrada em conceitos notorios de
desigualdade, como racismo ambiental e branquetude proprietaria. As acdes afirmativas que
perpassam a politica publica de regularizacdo fundiaria das terras brasileira, mediante
preferéncias as minorias, seria neste sentido uma quitacdo de divida em relacdo ao historico
racismo fundiario brasileiro - a concentracdo fundiaria de renda em uma elite proprietéria, a
maior sujeicdo dos mais vulneraveis economicamente a riscos e desastres climaticos), a
branquetude proprietaria em relacdo a negros, pardos e indigenas e a desigualdade historica de
protecdo das mulheres, a despeito de seu papel de esteio e cuidado da familia. Tais agdes devem
ser reforcadas, ou servir como gradiente da universalizacdo de direitos, pelas
interseccionalidades que atingem em grau — e coloragdo — mais forte as mulheres racializadas
da cidade e do campo (negras, indigenas, quilombolas ...), para as quais todos estes vieses se
multiplicam exponencialmente.

Palavras-chave: regularizacdo fundiéria; racismo fundiario e ambiental; banquete proprietéaria
masculina e preferéncias interseccionais entre minorias.
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Abstract: Brazil's segregationist land tenure history has been a determining factor in the
concentration of rural properties in the hands of a white elite to this day, as demonstrated by
the Family Farming Map for the second decade of the 21st century, prepared by the IBGE,
while urban socio-spatial segregation is framed within notorious concepts of inequality, such
as environmental racism and whiteness of property. The affirmative actions that permeate the
public policy of land regularization in Brazil, through preferences for minorities, would in this
sense be a settlement of the debt in relation to Brazil's historical land tenure racism - the
concentration of land income in the hands of a land-owning elite, the greater subjection of the
most economically vulnerable to climate risks and disasters, whiteness of property tenure in
relation to blacks, browns and indigenous people and the historical inequality in the protection
of women, despite their role as the support and care of the family. Such actions must be
reinforced, or serve as a gradient for the universalization of rights, through intersectionalities
that affect racialized women in the city and countryside (black, indigenous, quilombola, etc.)
to a greater degree — and coloration — or first position for whom all these biases multiply
exponentially.

Keywords: land regularization; land and environmental racism; male proprietary banquet;
interseccional preferences among minorities.

1 Apresentacao

2017. Comunidade de Parque Royal, Bairro da llha do Governador, Cidade do Rio de
Janeiro, entre o Complexo da Maré e o Aeroporto Internacional do Galedo, Brasil. Estdvamos
iniciando o trabalho de campo de recadastramento dos moradores para titulacdo dos ocupantes,
vinte anos depois da urbanizacdo da comunidade pelo Programa Favela-Bairro, da Prefeitura
da Cidade do Rio de Janeiro. Dividiu-se a Area de Especial Interesse Social (AEIS) em cinco
subareas, a serem atendidas em dias diversos, coloriram-nas e afixaram-se cartazes no posto de
salde, no centro de atendimento de assisténcia social e na vizinhanca com os horéarios de
funcionamento do posto para atendimento dos moradores, por ordem de chegada.

O primeiro entrevistado a comparecer ao POUSO - Posto de Orientacdo Urbanistica
e Social da Secretaria Municipal de Habitacdo da Prefeitura ali instalado era transexual e
contava sua historia: voltava a comunidade quinze anos depois de ter sido expulso pelo irméo
em virtude de sua escolha sexual identitaria porque agora era dono de sua casa. Sentia-se
empoderado para retornar ndo sé a casa, mas a propria comunidade.

Ali percebemos a imediata relagdo entre a seguranca juridica do titulo e a da pessoa
humana em suas multiplas manifestaces de ser e estar no mundo e no territorio. Por isso este

ensaio trata de regularizacdo fundiaria e minorias como forma, por um lado, de denlncia do
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racismo fundiério brasileiro - a concentracao fundiéria de renda em uma elite proprietéria (o
viés da classe), a maior sujei¢cdo dos mais vulneraveis economicamente a riscos e desastres
climaticos (o racismo ambiental), a desigualdade histérica de protecdo das mulheres, a
despeito de seu papel de esteio e cuidado da familia (o viés da discriminacdo de género) e a
branquetude proprietaria em relacdo a negros, pardos e indigenas (os vieses da raga) - e, por
outro, de formulagdo de hipéteses sobre ac¢bes afirmativas que possam subverté-las, tais como
a titulacao preferencial das mulheres, a valorizacdo da posse negra da terra (ou a concessao
desde logo de legitimacdo fundiaria em politicas publicas de regularizacdo fundiaria de terras
publicas na regularizacdo fundiaria de interesse social, por exemplo, uma vez que implica
transferéncia de dominio, em situacdes juridicas marcadamente envolvidas pela posse negra da
terra), como a quilombola, e o desenvolvimento do Urbanismo Social junto a politica pablica
de regularizacdo fundiaria, de modo a gerar, a partir da infraestrutura urbana, econémica e
cultural do entorno, trabalho, renda, rede de apoio, material e espiritual, formacéo, qualificacdo
e politicas publicas de reconhecimento social e cultura de minorias étnicas, raciais e identitarias.

Como estudos de caso, tratar-se-4 da comunidade de Parque Royal, localizada no
bairro da Ilha do Governador, no Rio de Janeiro, seu processo de ocupacéo na década de 19702,
urbanizacdo na década de 1990 e regularizagdo fundiaria nos Gltimos sete anos, mediante dados
coligidos via observacéo participante, entrevistas em 2017 e 2024 e pesquisa documental acerca
dos titulos de regularizacdo fundiaria em relacdo ao periodo de 2017 a janeiro de 20243,
analisando neste caso sua regularizacao juridica titulatoria - estando pressuposta a urbanistica
-, 0 que estaria a significar, segundo o conceito firmado em outros textos*, o alcance da
regularizacdo fundiaria plena.

Por outro lado, num outro projeto, desenvolvido com os alunos do Programa de Pos-
graduacdo da UERJ, em parceria com o Estado do Rio de Janeiro, quatro anos depois, no

periodo de 2021 a 2022, realizado em conjuntos habitacionais ja urbanisticamente

2 CORREIA, Aricia Fernandes. Regularizagdes Urbanistica e Fundiaria Cariocas, Titulaces do Primeiro
Quadriénio de 2017 e Perspectivas Futuras. In: CORREIA, Aricia Fernandes. Regularizagao fundiaria urbana
plena. Juiz de Fora: Editar, 2017, pp. 111 e seg.

3 Entrevista realizada com a Coordenadoria de Regularizagdo Urbanistica e Fundiaria, da Secretaria Municipal de
Habitagdo, do Municipio do Rio de Janeiro, realizada em 2024, com a obtencédo da informacao de que teriam sido
emitidos 497 Termos de Doagdo Gratuita de Dominio, conforme se justificara mais adiante.

4 CORREIA, Aricia Fernandes. Regularizacdo fundiaria urbana plena. Juiz de Fora: Editar, 2017; CORREIA,
Aricia Fernandes. (Org.) Regularizacéo fundidria urbana plena sustentavel: pesquisa, teoria e pratica sobre a
Lei Federal n® 13.465/2017. Juiz de Fora: Editar, 2018.
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regularizados, com unidades imobilidrias dotadas de matriculas e pendentes apenas de
transferéncia do titular do dominio — da entidade da Administracdo Indireta, a companhia
estadual de habitacéo, para 0 morador popular —, aquilo que se supds se tratar, diante de uma
regularizacio fundiaria meramente titulatoria®, uma regularizacdo estrita, acabou se
verificando, da observacdo participante, uma realidade, pés ou quase regularizacdo,
potencialmente muito mais libertadora, em matéria de direitos voltados para pessoas em
situacdo de vulnerabilidade e afetadas por interseccionalidades de género, raca e classe, do que
a plena, uma vez que explorada sua faceta de regularizacdo sustentavel®, do ponto de vista
econdmico, cultural e social, através de aportes do Urbanismo Social.

Cursos de capacitacdo técnica ministrados junto aos conjuntos habitacionais de baixa
renda - e para 0s quais acorreram macicamente mais mulheres do que homens’ - tiveram um
impacto na sensacdo de melhoria da qualidade de vida e de realizacéo pessoal da pessoa humana
das (dos) moradoras (es) equivalente ou quicé superior a das reformas a titulo de manutencéo
predial (regularizacdo predial) e titulacdo (regularizacdo fundiaria estrita) dos mesmos
condominios populares e daqueles que tiveram acesso ao titulo de regularizacdo de seus lotes
no antigo loteamento urbano irregular.

Verifica-se, pois, que a realidade é mais pujante do que a teoria e busca sempre se
reinventar, na medida em que vai superando as fases histéricas que levou para ultrapassar.

De outro turno, constatou-se um processo de titulagdo muito mais agil e abrangente do
que o anterior: passando-se da vetusta enfiteuse de terras da Unido — cujo dominio 0til fora
entregue ao Municipio para fins de regularizacdo fundiaria do terreno da comunidade de Parque
Royal — para a regularizacéo fundiaria de imoveis do Estado do Rio de Janeiro, desta feita em
nome dos moradores dos conjuntos habitacionais para os quais foram prometidos vender

mediante 0 pagamento de contratos de empréstimo, por meio ou da ‘“inventarianca

5 DAL-RI PAGANI, Vitoria. e CORREIA, Aricia Fernandes. Competéncia dos Estados-Membros para a
regularizacdo fundidria urbana (REURB) em imoveis do patrimbnio estadual ou de entidades de sua
Administracdo Indireta. In: CORREIA, Aricia Fernandes. (Org.) MORADIA DE DIREITO: Projeto Na Régua
—Vols. 2. Rio de Janeiro: Institutos, 2022.

® CORREIA, Aricia Fernandes. (Org.) Regularizacdo fundiaria urbana plena sustentavel: pesquisa, teoria e
pratica sobre a Lei Federal n® 13.465/2017. Juiz de Fora: Editar, 2018.

" CORREIA, Aricia Fernandes. Projeto Moradia de Direito, subeixo do Projeto Na Régua, de convénio entre a
Universidade do Estado do Rio de Janeiro e o0 Estado do Rio de Janeiro. Relatorios Parciais (no prelo) e Relatorio
Especial (resumido), do periodo de Nov. 2021 a Dez. 2022, este disponivel em: https://nepec-uerj.com.br/wp-
content/uploads/2023/03/Relatorio-Especial-Moradia-de-Direito-versao-final-AA.pdf Acesso em: 15 Dez. 2024.

4
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administrativa” ou da cessdo de posse per saltum autorizada expressamente por lei local®, v.g.,,
conforme se demonstrara mais adiante, aptas ao registro da transferéncia por mero termo
administrativo, na forma de Aviso peculiar da Corregedoria do Estado do Rio de Janeiro ou, se
houver interesse, assim como, p. ex., Nos casos em que a cadeia de transferéncia inter vivos ndo
estiver porventura completa, mediante processo de regularizacdo fundiaria urbana
meramente titulatoria — a Reurb-Titulatdria, da qual se ira igualmente tratar.

Finalmente, verificar-se-a4 o uso da prépria regularizacdo fundiaria urbana (Reurb) e
seu procedimento célere também nas hipdteses de loteamentos irregulares e clandestinos
através da figura da legitimacdo fundiaria na cidade do Rio de Janeiro (Nova Brasilia, no
Complexo da Maré) e da adjudicacdo compulsoria inversa, via execucao fiscal, na cidade de
Tramandai, no Rio Grande do Sul. °

Desse conjunto de estudos de casos, por sua vez, serdo pincadas as hipoteses de
reconhecimento de direitos personalissimos que emergem da relacdo juridica entre o
imovel em que se reside, a comunidade a que se pertence, 0s meios para manter condi¢des
dignas de habitacdo e as formas de auto sustentabilidade adquiridas como forma de
sobrevivéncia, mas, também, de novas vivéncias existenciais, principalmente no que tange
a grupos minoritarios, como mulheres-cuidadoras, homossexuais e chefes de familia do género

feminino em geral, na cidade e também no campo.

2 A vontade politica e a sustentabilidade como ingredientes necessarios a Politica Publica

de Regularizacdo Fundiaria Urbana

8 Lei Municipal 3335/2001 (MRJ)

Art. 1°O art. 8° da LEI N° 2.277, de 28 de dezembro de 1994, passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 8° Ficam isentos do pagamento do Imposto de Transmiss&o Intervivos de Bens Imoéveis-1TBI, nas transagoes
efetuadas desde a aquisicdo original ao loteador até a sua regularizacéo fundiaria, as unidades habitacionais e
0s terrenos situados nos loteamentos e vilas inscritos no Nucleo de Regularizacao de loteamentos e declarados
por Lei Municipal como Area de Especial Interesse Social. (NR)”

° A proposito do tema, confira-se: ANDRADE, Eric e DIAS, Matheus. Regularizagao fiscal: um estudo a partir
dos Conjuntos Habitacionais Pio X1l e Oswaldo Cruz. In: CORREIA, Aricia Fernandes. (Org.) MORADIA DE
DIREITO: Projeto Na Régua — Vols. 2. Rio de Janeiro: Institutos, 2022; RIBEIRO, Carolyne. e MARTINS, Erika.
Mediacao fundiaria: o papel do Estado na regularizagdo fundiaria a partir da experiéncia do Rio Grande do Sul e
uma breve visdo da Reurb na andlise econémica do direito. In: CORREIA, Aricia Fernandes. (Org.) MORADIA
DE DIREITO: Projeto Na Régua — Vols. 2. Rio de Janeiro: Institutos, 2022; e MARTINS, Robson. REURB:
como a Execucdo Fiscal contribuiu para a justica de Tramandai — RS regularizar iméveis. S&o Paulo: Dialética,
2023.
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A titulagdo na Comunidade de Parque Royal, retomada no ano de 2017, junto a
Coordenadoria de Regularizacdo Urbanistica e Fundiéria da Pasta de Habitacdo, da Cidade do
Rio de Janeiro®, ocorreu em virtude, principalmente, da publicagdo da Lei Federal n.
13.465/2017 e sua promessa de simplificacdo dos processos de regularizacdo fundiaria urbana.

J& em fase de titulacdo da comunidade, cujo processo de regularizagdo era anterior ao
marco regulatério nacional sobre o tema, buscou-se, pelo Municipio do Rio de Janeiro, junto a
Unido, a cuja titularidade toda a Comunidade pertencia, uma vez que estava localizada em
suposto terreno de marinhal!, a delegacdo de poderes para que pudesse, em Seu nome,
providenciar ndo a doacdo do dominio Util da enfiteuse que Ihe fora repassado por convénio,
para fins de regularizacdo dos imdveis ali localizados, mas a consolidagdo da propriedade em
nome de seus ocupantes de longa data, ja cadastrados e recenseados sistematicamente pela
Municipalidade, mediante concessdo do titulo de legitimacéo fundiaria.

Diante do siléncio federal, em virtude provavelmente da duvida suscitada em relagdo
a ser ou ndo terreno (efetivamente) de marinha, a titulagdo possivel das terras enfitéuticas veio
a ser a doacdo do dominio util dos imdveis, do Municipio do Rio de Janeiro, para seus
ocupantes, tendo sido emitidos 497 titulos, segundo dados coligidos junto a Municipalidade
Carioca em 2024.

Afora a entrevista citada na apresentacdo, que demonstrou como a titulacdo juridica
de um imével pode gerar o empoderamento extrapatrimonial do individuo, tornando-o mais
seguro para o exercicio de suas liberdades, verificou-se, em entrevistas livres realizadas pelo
POUSO junto aos titulados??, que a aquisicao do titulo em seus nomes, ainda que ad minus da
propriedade plena, ja significava uma valorizacdo de suas historias de vida — da palafita a casa
de alvenaria erguida em mutirGes da comunidade — enquanto emanagdo de suas proprias

identidades.

10 CORREIA, Aricia Fernandes. Regularizacdes Urbanistica e Fundiaria Cariocas, Titulagcdes do Primeiro
Quadriénio de 2017 e Perspectivas Futuras. In: CORREIA, Aricia Fernandes. Regularizagao fundiaria urbana
plena. Juiz de Fora: Editar, 2017, pp. 111 e seg.

11 0 Supremo Tribunal Federal ja estabeleceu que, independente de as ilhas costeiras, que ndo sofrem a influéncia
das mares, escaparem ao dominio da Unido, ndo descaracterizam a titularidade dos terrenos de marinha, onde
houver. Trata-se do Tema 676, cuja Tese veio a ser assim redigida:

A Emenda Constitucional n® 46/2005 ndo interferiu na propriedade da Unido, nos moldes do art. 20, VII, da
Constituicdo da Republica, sobre os terrenos de marinha e seus acrescidos situados em ilhas costeiras sede de
Municipios.
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Por outro lado, na pesquisa Na Régua, Moradia de Direito, realizada por alunos da
pos-graduacdo em Direto da Cidade da UERJ, fruto de convénio celebrado entre a Universidade
e 0 Estado do Rio de Janeiro, pode-se constatar que aquele empoderamento era valido também
para aqueles moradores de conjuntos habitacionais, cujos melhoramentos das condicbes de
habitabilidade, eram tdo importantes quanto a titulagdo de imoéveis que ainda estavam em nome
da companhia estadual de habitacdo que os construira, ha mais de meio século, mas em virtude
de um outro componente: a feicdo sustentavel, do ponto de vista econémico e social, conferida
aos titulados ou titulaveis.

Com efeito, paralelamente ao processo de regularizacdo do imovel, desenvolveu-se,
por uma vontade politica mais consentanea com o conceito mais avancado de regularizacdo
fundiaria plena sustentavel, toda uma politica publica de assisténcia técnica em relacdo as
edificacOes e social, as familias condéminas e seus membros, mediante oficinas de cabeleireiro,
artesanato, pequenas obras/consertos e formas de capacitacao outras capazes ndo so de garantir
renda — e, assim, sustentabilidade econdmica aos condominios regularizados ou regulariziveis
e seus conddéminos —, mas também a propria autoestima de grupos minoritarios (entre eles,
mulheres e homossexuais), que fizeram parte das “certificagdes”, entregues em Auditorios da
Universidade do Estado do Rio de Janeiro, por ocasido da finalizagdo dos cursos, e acabaram
rendendo um espetaculo a parte de emancipagao social e de reconhecimento®® enquanto titulares

de direitos personalissimos a ser, a acreditar e a se auto realizar enquanto pessoas humanas.

3 Se, por um lado, o procedimento simplificado da regularizacdo titulatéria abreviou o
caminho da titulacdo de alguns; por outro, as medidas de assisténcia acopladas as
melhorias habitacionais de outros tiveram um significado emancipatério de similar ou

superior jaez

A regularizacdo meramente titulatoria ¢ aquela em que, para a “consumacao” do

processo de regularizacdo do imovel, falte apenas a titulagdo de quem tenha o bom direito.

13 PAGANI, Vitdria Dal-Ri; CORREIA, Aricia Fernandes. Regularizagdo fundiaria plena: uma reinterpretagio
através da teoria do reconhecimento de Nancy Fraser. Revista Quaestio luris, v. 15, n. 1, p. 149-170, 2022.
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Neste casos, a propria Lei Federal n. 13.465/2017 e seu regulamento de execucédo, que, neste
caso, deitaria efeitos sobre todos os entes alcancados pelas normas gerais do referido marco
regulatério fundiario, autorizam que o processo de regularizacdo seja instruido apenas com a
lista dos beneficiarios da titulacdo, em ato coletivo, a delimitacdo do territorio regularizado (o
assim denominado e normativamente fixado nudcleo urbano informal) e a definicdo do
corresponde titulo.

Confira-se:

Lei Federal n. 13.465/2017 — Lei da Reurb

Art. 17. Na Reurb-S promovida sobre bem publico, o registro do projeto de
regularizacdo fundidria e a constitui¢do de direito real em nome dos beneficiarios
poderdo ser feitos em ato (nico, a critério do ente publico promovente.

Paragrafo Gnico. Nos casos previstos no caput deste artigo, serdo encaminhados ao
cartorio o instrumento indicativo do direito real constituido, a listagem dos ocupantes
que serdo beneficiados pela Reurb e respectivas qualifica¢cBes, com indicagdo das
respectivas unidades, ficando dispensadas a apresentagdo de titulo cartorial
individualizado e as cOpias da documentacdo referente a qualificagdo de cada
beneficiario.

Art. 44, Recebida a CRF, cumprira ao oficial do cartorio de registro de imdveis
prenota-la, autua-la, instaurar o procedimento registral e, no prazo de quinze dias,
emitir a respectiva nota de exigéncia ou praticar os atos tendentes ao registro.

8 1° O registro do projeto Reurb aprovado importa em:
| - abertura de nova matricula, quando for o caso;

Il - abertura de matriculas individualizadas para os lotes e areas publicas
resultantes do projeto de regularizacdo aprovado; e

Il - registro dos direitos reais indicados na CRF junto as matriculas dos
respectivos lotes, dispensada a apresentacdo de titulo individualizado.

§ 2° Quando o nucleo urbano regularizado abranger mais de uma matricula, o
oficial do registro de imdveis abrird nova matricula para a area objeto de
regularizagdo, conforme previsto no inciso | do § 1° deste artigo, destacando a area
abrangida na matricula de origem, dispensada a apuracdo de remanescentes.

8§ 3° O registro da CRF dispensa a comprovagdo do pagamento de tributos ou
penalidades tributarias de responsabilidade dos legitimados.

§ 4° O registro da CRF aprovado independe de averbacdo prévia do
cancelamento do cadastro de imovel rural no Instituto Nacional de Colonizagéo e
Reforma Agraria (Incra).
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§ 5° O procedimento registral deveré ser concluido no prazo de sessenta dias,
prorrogével por até igual periodo, mediante justificativa fundamentada do oficial do
cartdrio de registro de imoveis.

§ 6° O oficial de registro fica dispensado de providenciar a notificacdo dos
titulares de dominio, dos confinantes e de terceiros eventualmente interessados, uma
vez cumprido esse rito pelo Municipio, conforme o disposto no art. 31 desta Lei.

Art. 51. Qualificada a CRF e ndo havendo exigéncias nem impedimentos, 0
oficial do cartério de registro de imoveis efetuard 0 seu registro na matricula dos
imoveis cujas areas tenham sido atingidas, total ou parcialmente.

Paragrafo Unico. Ndo identificadas as transcricbes ou as matriculas da area
regularizada, o oficial do cartério de registro abrird matricula com a descricdo do
perimetro do nicleo urbano informal que constar da CRF e nela efetuara o registro.

Art. 52. Registrada a CRF, serd aberta matricula para cada uma das unidades
imobiliarias reqularizadas.

Paragrafo Unico. Para os atuais ocupantes das unidades imobiliarias objeto da
Reurb, 0s compromissos de compra e venda, as cessdes e as promessas de cessao
valerdo como titulo habil para a aquisicdo da propriedade, quando acompanhados da
prova de quitacdo das obrigacGes do adquirente, e serdo registrados nas matriculas das
unidades imobiliarias correspondentes, resultantes da regularizacdo fundiaria.

Decreto n. 9.310/2018 — Regulamento da REURB

Art. 21. A Reurb obedecera as seguintes fases:

| - requerimento dos legitimados;
Il - processamento administrativo do requerimento, no qual sera conferido prazo
para manifestacdo dos titulares de direitos reais sobre o imével e dos confrontantes;
11 - elaboragéo do projeto de regularizagédo fundiaria;
v - saneamento do processo administrativo;
V - decisdo da autoridade competente, por meio de ato formal, ao qual sera dado
publicidade;
VI - expedicdlo da CRF pelo Municipio ou pelo Distrito Federal;, e
VII - registro da CRF e do projeto de regularizacao fundiaria aprovado no cartério
de registro de imdveis em que se situe a unidade imobiliaria com destinacdo urbana
regularizada.

§ 1° O termo de compromisso serd assinado, também, por duas testemunhas, de
modo a formar titulo executivo extrajudicial na forma estabelecida no inciso Il
do caput do art. 784 da Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015 - Codigo de Processo
Civil,

§ 2° A elaboracdo do projeto de reqularizacdo fundiaria é obrigatdria para qualquer
Reurb, independentemente do instrumento gue tenha sido utilizado para a titulacdo,
exceto:

I - na hipOtese prevista no art. 69 da Lei n° 13.465, de 2017, e

Il - quando se tratar de nlcleos urbanos ja regularizados e registrados em gue a
titulacdo de seus ocupantes se encontre pendente.
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Conforme j& apontado, a lei considera ndcleo urbano informal aquele ndcleo que por
qualquer razdo ndo logrou titular seus ocupantes. Significa dizer que, mesmo que o nucleo, do
ponto de vista fundiario, esteja legalizado, sera informal se os bens ainda estiverem em
nome do Estado - e ndo dos promitentes - compradores ou afins.

Ja se teve oportunidade de discorrer sobre o tema:

Confira-se a clareza solar do conceito legal:

Art. 9° Ficam instituidas no territdrio nacional normas gerais e
procedimentos aplicaveis & Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb), a
qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas a incorporacdo dos ndcleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes.

Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se:

Il - ndcleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual
ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulacdo de seus
ocupantes, ainda que atendida a legislagdo vigente & época de sua
implantacéo ou regularizagéo;

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

I - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) — (...)I; e

Il - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizagdo fundiaria
aplicavel aos nlcleos urbanos (...).

§ 3° O disposto nos 88 1° e 2° deste artigo aplica-se também a Reurb-S
gue tenha por objeto conjuntos habitacionais ou condominios de
interesse social construidos pelo poder publico, diretamente ou por
meio da administragdo publica indireta, que j& se encontrem
implantados em 22 de dezembro de 2016. (g.n.)

Art. 23. A legitimagdo fundiria constitui forma originaria de aquisicéo
do direito real de propriedade conferido por ato do poder publico,
exclusivamente no &mbito da Reurb, aquele que detiver em area publica
ou possuir em &rea privada, como sua, unidade imobilidria com
destinagdo urbana, integrante de nucleo urbano informal consolidado
existente em 22 de dezembro de 2016.

§ 1° Apenas na Reurb-S, a legitimagao fundiéria sera concedida

I - o beneficiario ndo seja concessionario, foreiro ou proprietario
exclusivo de imdvel urbano ou rural; (Redacdo dada pela Lei n°
14.118, de 2021)

Il - o beneficiario ndo tenha sido contemplado com legitimagdo de
posse ou fundiéria de imével urbano com a mesma finalidade, ainda
que situado em nucleo urbano distinto; e

Il - em caso de imével urbano com finalidade ndo residencial, seja
reconhecido pelo poder publico o interesse publico de sua ocupacao.

8§ 2° Por meio da legitimac¢do fundiaria, em qualquer das modalidades
da Reurb, o ocupante adquire a unidade imobiliaria com destinagédo
urbana livre e desembaracada de quaisquer 6nus, direitos reais,
gravames ou inscrigdes, eventualmente existentes em sua matricula de
origem, exceto quando disserem respeito ao proprio legitimado.
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§ 4° Na Reurb-S de imdveis publicos, a Unido, os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios, e as suas entidades vinculadas, quando
titulares do dominio, ficam autorizados a reconhecer o direito de
propriedade aos ocupantes do nucleo urbano informal regularizado por
meio da legitimacéo fundiaria.

§ 5° Nos casos previstos neste artigo, o poder publico encaminhard a
CREF para registro imediato da aquisicdo de propriedade, dispensados a
apresentacdo de titulo individualizado e as cépias da documentagéo
referente a qualificacdo do beneficiario, o projeto de regularizacao
fundiria aprovado, a listagem dos ocupantes e sua devida qualificacdo
e a identificacdo das areas que ocupam.

Destarte, em que pese a Reurb tenha por escopo a inclusdo do nucleo urbano informal
a cidade formal nas mais variadas searas, ela também serve nos casos em que a irregularidade
se restringe a estrita titulacdo de moradores/ocupantes de conjuntos habitacionais, estando
tanto o loteamento, quanto o condominio edilicio legalizados e regularizados perante a
Prefeitura e o Oficio de Registro de Imdveis. Passa-se, entdo, a denominar neste ensaio, nos
casos em que a Reurb se restringe aos fins de estrita titulagdo, de Reurb-Titulatoria®,

A competéncia administrativa para processar a Reurb, via de regra, é do Municipio,
vez que, como muito bem esclarecido, € o ente competente para a ordena¢do do solo urbano,
nos termos do art. 30, inciso VII e art. 182, ambos da Constituicdo Federal. Entretanto, tendo
como fundamento basilar o pacto federativo, a propria Lei Federal n. 13.465/2017 e seu Decreto
regulamentador n. 9.310/2018 previram exce¢fes quanto a competéncia municipal para

processar a Reurb, em especial, nos casos em que 0s imdveis do nucleo urbano informal a

serem regularizados forem de titularidade da Uniéo e dos Estados-Membros.

Foi a partir desse fio condutor que Pagani e Correia'® demonstraram que a Reurb-
Titulatoria de imdveis localizados em conjuntos habitacionais ja regularizados poderiam ser
integralmente processadas no ambito estadual, até mesmo no que diz respeito a expedicéo da
Certidao de Regularizacdo Fundiaria, que, a priori, numa interpretacéo literal da Lei Federal n.
13.465/2017, seria atribuicdo exclusiva dos Municipios e do Distrito Federal, no exercicio desta

competéncia municipal.

4 DAL-RI PAGANI, Vitoria. e CORREIA, Aricia Fernandes. Competéncia dos Estados-Membros para a
regularizacdo fundiaria urbana (REURB) em imdveis do patriménio estadual ou de entidades de sua
Administracdo Indireta. In: CORREIA, Aricia Fernandes. (Org.) MORADIA DE DIREITO: Projeto Na Régua
—Vols. 2. Rio de Janeiro: Institutos, 2022.

15 DAL-RI PAGANI, Vitoria. e CORREIA, Aricia Fernandes. Competéncia dos Estados-Membros para a
regularizacdo fundiaria urbana (REURB) em imdveis do patrimonio estadual ou de entidades de sua
Administracdo Indireta. In: CORREIA, Aricia Fernandes. (Org.) MORADIA DE DIREITO: Projeto Na Régua
—Vols. 2. Rio de Janeiro: Institutos, 2022.
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Confira-se:

O Decreto Federal 9.310/2018 apresenta dois conceitos diversos, um previsto
no art. 38, outro no art. 3°, inciso V.

O primeiro a define como o ato administrativo de aprovacdo de Reurb, que
devera conter o nome do nicleo urbano regularizado; a localizagdo do nicleo urbano
regularizado; a modalidade da Reurb; os responsaveis pelas obras e pelos servicos
constantes do cronograma; a indicacdo numérica de cada unidade regularizada,
quando possivel; e a listagem dos ocupantes que tiverem adquirido a unidade, por
meio de titulo de legitimag&o fundiaria ou de ato Unico de registro, que conterd o nome
do ocupante, o seu estado civil, a sua a profissao, o seu nimero de inscri¢do no CPF,
0 nimero de sua carteira de identidade e a sua a filiagéo.

Por seu turno, o art. 3°, inciso V16, conceitua a CRF como um conjunto de
documentos constituidos pelo documento expedido pelo Municipio ou Distrito
Federal ao final do procedimento da Reurb, o projeto de regularizagdo fundiaria
aprovado, termo de compromisso da execucdo de obras, listagem de ocupantes, dentre
outros, os quais de forma conjunta formam a CRF.

Destarte, a Certiddo de Regularizagdo Fundidria € constituida das seguintes
pecas:

1) Ato administrativo de aprovacdo da Reurb
2) Projeto de Regularizacéo Fundiaria

3) Termo de compromisso da execugdo

4) Listagem de Ocupantes.

Assim, em que pese conste do referido art. 3°, inciso V, que a CRF deva ser
emitida pelo Municipio ou Distrito Federal, ele se refere apenas ao ato administrativo
de aprovacéo, uma vez que a norma é clara ao estabelecer a competéncia estadual para
elaboracdo do projeto e emissdo da lista de ocupantes, quando a area for de sua
titularidade.

Deveras, 0 art. 24, inciso |, alinea a, prevé a competéncia dos Estados
Membros para a elaboracdo do Projeto de Regularizacdo Fundiaria, quanto o NUI
estiver em area de sua titularidade.

Por seu turno, o art. Art. 10, 86° do Decreto Federal n. 9.310/2018 prevé,
mais uma vez, a competéncia da Unido e dos Estados Membros de conferirem o titulo
de propriedade, definindo o instrumento indicativo do direito real e a listagem de
ocupantes, nos seguintes termos:

Art. 10 in omissis

8§ 6° Na Reurb-S promovida pela Unido, pelos Estados ou pelo Distrito
Federal em areas de suas propriedades, cabera a estes a definicédo do
instrumento indicativo do direito real constituido e a listagem dos
ocupantes a serem beneficiados, que poderdo ser encaminhados ao
cartorio de registro de imoveis juntamente com a CRF ou em momento
posterior, conforme previsto no § 5°. (g.n.)

Acrescenta-se a este artigo, o art. 16, §84° 5° e 6 ° do Decreto Federal n.
9.310, os quais esclarecem que, se o instrumento de regularizacdo for a legitimagéo
fundiéria, o Ente Publico (sem especificar qual ...) titular do dominio fica autorizado
a reconhecer o direito de propriedade, ou seja, fica autorizado a titular, bem como
encaminhar a CRF ao cartério de Registro de Imdveis.

Art 16 in omissis;

16 Art. 3°,V - Certidao de Regularizagdo Fundiéria - CRF - documento expedido pelo Municipio ou pelo Distrito
Federal ao final do procedimento da Reurb, constituido do projeto de regularizagdo fundiaria aprovado, do termo
de compromisso relativo a sua execucao e, no caso da legitimacao fundidria e da legitimacéo de posse, da listagem
dos ocupantes do nucleo urbano informal regularizado, da devida qualificacdo destes e dos direitos reais que Ihes
foram conferidos;
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§ 4° Na Reurb-S de imdveis publicos, a Unido, os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios e as suas entidades vinculadas, guando
titulares do dominio, ficam autorizados a reconhecer o direito de
propriedade aos ocupantes do nucleo urbano informal regularizado
por meio da legitimacédo fundiaria.

§ 5° Na legitimacdo fundiaria, o Poder Publico encaminhard ao
cartério de registro de iméveis, para registro imediato da aquisicao de
propriedade, a CRF, dispensados a apresentacdo de titulo
individualizado e as c6pias da documentacao referente a qualificacédo
do beneficiario, o projeto de regularizacdo fundiaria aprovado, a
listagem dos ocupantes e a sua devida qualificacdo e a identificacédo
das areas que estes ocupam.
§ 6° Para fins do disposto no § 5°, a CRF serd acompanhada
exclusivamente pelo projeto de regularizacdo fundiéria aprovado, a
listagem dos ocupantes, com a sua qualificacdo, e a identificacdo das

areas ocupadas.
Art. 38...

Paragrafo Unico. A CRF, na hipétese de Reurb somente para titulacio
final dos beneficiarios de nucleos urbanos informais ja registrados
junto ao cartério de registro de imoveis, dispensa a apresentacdo do
projeto de regularizacado fundiaria aprovado. (g.n.)

Aqui ressalta-se a possibilidade de o Estado optar por conferir titulo de
legitimacdo fundiéria, quando o imovel pertencente a CEHAB, entidade de sua
administracdo indireta, estiver quitado, pois, como visto acima, perde, de forma
origindria, sua natureza de imdvel publico.

Continuando, o Unico elemento que a norma prevé ser de competéncia
municipal — por atecnia ou ndo - trata-se do documento que materializa o ato
administrativo de aprovacdo da Reurb em si.

Neste aspecto, questiona-se, se a exclusividade de competéncia municipal
para aprovacdo da Regularizagdo Fundiaria deve recair sobre todo o processo de
regularizacdo ou apenas sobre o ato de aprovacdo do projeto de regularizagdo
fundiéria.

Isto porque o ato de aprovagdo da Reurb, além de estar respaldado no projeto
de regularizagéo aprovado previamente pela Municipalidade, deve, como feito na fase
de saneamento, verificar o correto processamento administrativo.

A resposta para tal guestionamento modifica sobremaneira o procedimento
da Reurb, j& que viabilizaria a emissdo da CRF pelo Estado, uma vez analisado o
projeto pelo Municipio.

Por fim, cabera & Unido e ao Estado o envio da CRF ao Oficio de Registro de
Imoveis, contendo o “Projeto de Regularizagdo aprovado pelo Municipio, Listagem
dos nomes dos beneficiarios com memorial descritivo e planta arquitetnica
individualizada, comprovante de notifica¢do do titular da area e dos confrontantes” e
0 termo de compromisso.

O entendimento versado pelas autoras, numa interpretacdo das normas do marco
regulatério da REURB de acordo com a autonomia federativa dos Entes Federativos para a
gestao de seus proprios bens, veio a ser acolhido pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio
de Janeiro, mais precisamente em suas normas de organizacéo da Corregedoria Geral de Justica,
fruto de sucessivos encontros nos anos de 2021 e 2022, paralelamente a pesquisa desenvolvida

junto a UERJ, que assim estabeleceu em seu art. 1.404, §2°:
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Art. 1404 .....

§2° O Estado do Rio de Janeiro e a Unido poderao emitir a CRF simplificada para a
legitimacdo fundiaria de iméveis de sua titularidade, ou de suas autarquias, no caso
de REURB meramente titulatéria em que ndo haja pendencias urbanisticas de
competéncia municipal, como ‘habite-se’ ou parcelamento do dolo.

Com efeito, 0 Novo Cddigo de Normas da Corregedoria Geral de Justica do
Estado do Rio de Janeiro'’, aprovado pelo Provimento CGJ n. 87/2022, com novas normas
em matéria de regularizacdo fundiaria urbana, que simplificam o procedimento de
regularizagdo, em especial, para Estados-Membros e Unido, estabelece, no art. 1.404, 82°, a
assim denominada Reurb-Titulatdria de imdveis do Estado do Rio de Janeiro e da Unido,
localizados no territorio fluminense, que simplifica o procedimento de regularizacdo fundiaria
urbana e permite a emissdo da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria por tais Entes Federativos,
desde que ndo haja pendéncias urbanisticas no loteamento, preservando-se assim, a
competéncia federativa municipal.®
A despeito das criticas recebidas, muitas creditadas a suposta confusdo entre a

competéncia sobre os proprios bens e ndo sobre todo o territorio estadual, o entendimento veio
posteriormente a ser veiculado também no Marco Geral da Regulariza¢do Fundiéria Urbana no
Brasil, a Lei Federal n. 13.465/2017, conforme se verifica do teor do art. 30, 8 4°, do referido
diploma legal, incluido pela Lei Federal n. 14.620/2023:

Art. 30. Compete aos Municipios nos quais estejam situados os nucleos

urbanos informais a serem regularizados:

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

Il - processar, analisar e aprovar os projetos de regularizagéo fundiaria; e

111 - emitir a CRF.

8 1° Na Reurb requerida pela Unido ou pelos Estados, a classificacao

prevista no inciso | do caput deste artigo sera de responsabilidade do ente
federativo instaurador.

1 ESTADO DO RIO DE JANEIRO. Cédigo de Normas da Corregedoria Geral de Justica do Estado do Rio de
Janeiro. Disponivel em:
https://wwws3.tjrj.jus.br/consultadje/consultaDJE.aspx?dtPub=19/12/2022&caderno=A&pagina=59 acesso em 1°
Jan. 2022.

18 O instituto em si da Reurb-Titulatéria ja seria reconhecido pela doutrina. Segundo Michely Freire em seu livro
Manual de Regularizagdo Fundiéria Urbana REURB, na Reurb Titulatéria “o Oficial ja possui uma matricula
para a unidade/lote, havendo irregularidade apenas no aspecto subjetivo, ou seja, de quem figura como
proprietario da unidade. Neste caso, o Oficial praticard apenas o registro da titulagéo final e, se for o caso,
também regularizara a edificagdo”. (CUNHA, Michely Freire Fonseca. Manual de Regularizacao Fundiaria
Urbana REURB. 22 ed. Sdo Paulo: Juspovidim, 2021, p. 56) A novidade apresentada pela pesquisa, e pela
normativa fluminense, se deu em relagéo aos legitimados para propd-la e, que é mais importante, ultima-la.
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§ 4° Para as terras de sua propriedade, os 6rgaos da administracdo direta e
as entidades da administracao indireta da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e
dos Municipios ficam autorizados a instaurar, processar e aprovar a Reurb-S ou a
Reurb-E e a utilizar os demais instrumentos previstos nesta Lei.  (Incluido pela
Lei n° 14.620, de 2023)

Nada obstava pois que o Estado o fizesse independentemente da competéncia do
Municipio para a expedicdo da Certiddo de Regularizacdo Fundiéria, naqueles imoveis de sua
titularidade ou pertencentes a entidades da Administracao Indireta Estadual, caso pretendesse
se valer do processo simplificado da regularizacdo fundiaria urbana, conforme reiteradamente
sugerido pela autora, que a época representava a Procuradoria Geral do Municipio junto ao
Grupo de Trabalho TJ/CGJ REFUND?, de trabalhos voltados para 0s processos de
regularizacdo fundiaria no ambito fluminense.

Preferiu-se, todavia, proceder ao uso do Termo Administrativo, veiculado por meio
do AVISO CGJ N. 523/2022 (depois substituido pelo AVISO CGJ n. 561/2022), uma espécie
de contrato com quitacdo em nome do efetivo beneficiario, com fundamento singelo no art.
221, inciso V, da Lei de Registros Publicos, que fosse enviado diretamente da Companhia de
Habitacdo para o Registro de Imoveis, hipotese, todavia, em que a morte do adquirente
originario sem inventario ou a transferéncia a terceiros por cessao implicaria a “inventarianga
administrativa” da cadeia sucesséria do imovel ou de cessdes inter vivos porventura sucessivas,
respectivamente, sob competéncia da empresa publica de habitacéo.

4 Dos aspectos sociais e culturais subjacentes a ocupacdo do territério e da
autodeterminacdo dos individuos como elementos disruprivos de realidades

arquitetonicas e existenciais aparentemente “padronizadas” (os esteredtipos)

Note-se que, na mesma pesquisa sobre melhorias habitacionais e regularizacdo
fundiaria de condominios populares, se verificou que a assisténcia social as familias que
moravam nos conjuntos habitacionais, passiveis de regularizagéo titulatéria, que buscou o
tratamento coletivo da autoestima da comunidade e a capacitacdo individual dos moradores em

oficinas condizentes com suas realidades e seus demonstrados interesses pessoais, veio a ser

19 ESTADO DO RIO DE JANEIRO. Tribunal de Justica. Ato publico de designacdo dos membros do GT
REFUND, grupo de trabalho TJ/CGGJ, publicado em 25 de margo de 2022 (Ano 14-n° 133/2022 Caderno |
Administrativo — Diario Oficial do ERJ).
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considerada, muitas vezes, uma vitoria mais valiosa do que a propria titulacdo (ainda nao
consumada) do imdvel, resguardado que fora, bem ou mal, no seio familiar através da forga
fatica da posse.

Entre os 24(vinte e quatro) conjuntos habitacionais demarcados para a intervencéo
mediante melhorias habitacionais e processos de regularizacdo fundiaria, e que serviram de
amostra primeira para o projeto, houve, de acordo com a Coordenadora responsavel pelo
Projeto Assisténcia Social acoplada aos processos de melhorias habitacionais de Conjuntos
Habitacionais do Estado do Rio de Janeiro, oficinas de capacitacdo para moradores, que
atenderam a seus moradores, a maioria mulheres e, quando homens, a maior parte
homossexuais, dai se extraindo a relevancia de um conceito sustentavel de regularizacéo,
também sob o prisma social e econémico, para o verdadeiro reconhecimento do sujeito
como titular ndo de um bem, mas de seu préprio bem: a sua escolha insubstituivel de um
projeto proprio de realizacao pessoal.

Lado outro, quando questionados os moradores atendidos pelo Escritério Juridico
Social montado pelo Projeto Moradia de Direito junto a Associacdo de Moradores da
“segunda” amostra escolhida para a pesquisa, entre aqueles conjuntos pré-definidos por decreto
do Governador do Estado do Rio de Janeiro a época, o0 Conjunto Habitacional Oswaldo Cruz,
de 1.080 unidades, localizado na Zona Norte da cidade do Rio de Janeiro, sobre o que
diferenciava seu condominio dos demais conjuntos habitacionais arquitetonicamente similares
e pulverizados pelo Estado do Rio de Janeiro desde a década de setenta do século passado, em
formulario estruturado elaborado pelos pesquisadores, as principais respostas disseram respeito
a singularidade cultural com a qual se distinguiam dos demais: 0 samba, que teria “nascido em
Oswaldo Cruz”, pontificava um dos entrevistados, e a Feira das labas, uma tradi¢do da cultura
e da culinaria afro-brasileira local, também destacada pelo seu respeito a ancestralidade negra.

Neste sentido, pode-se contatar, do ponto de vista empirico, que a relevancia do habitar
um conjunto habitacional em Oswaldo Cruz estava, sim, na infraestrutura urbana robusta que o
cercava, na mobilidade urbana derivada da centralidade do bairro de Madureira no territorio
carioca e em seu comércio local pujante, mas, principalmente, nos elos culturais e de
pertencimento social e até espiritual com o0s quais se conectavam as tradi¢cdes gastrondmicas
afro-brasileiras e sua cultura, como no caso emblematico da feira dos labas, e ao samba, outra

heranca da escravidao dos povos negros na cidade do Rio de Janeiro.
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E possivel conferir os depoimentos felizes daqueles que, num momento pdés-pesquisa,
se pode constatar, mediante revisitacdo da sede da associacdo de moradores do conjunto
habitacional, enquanto coroamento de um longo processo de titulagdo, sempre prometida, mas
nunca antes ultimada, pela companhia de habitacdo, no documentéario apresentado em 2022 na
serie de eventos escolhidos pela ONU-HABITAT para os CIRCUITOS URBANOS daquele
ano:

A nds pareceu, porém, e somente neste ensaio de faz essa impressdo pessoal e nao
técnico-cientifica, que, a despeito da seguranca juridica advinda da titulacéo e do resgate moral
de familias cujos compromissarios compradores ja haviam falecido sem ver a transferéncia
devida do bem para suas titularidades, a seguranca (moral ? espiritual ?) ou a fortuna daqueles
moradores estava mais firmemente ancorada em labas lideres inatas do local e no ronco
apaixonado dos atabaques e das cuicas do samba da quadra de esportes, num domingo de
churrasco, ou no samba do trem organizado anualmente pelo ex morador local, do que no
registro em si da transferéncia da propriedade para seus nomes, como se somente a fé, a cultura
e 0 sentimento de pertencimento coletivo a uma mesma conquista territorial-cultural pudesse
transformar o que se tem no que se é: eles mesmos.

Essa percepc¢do derivou da observacdo participante junto ao escritério juridico-social e
do fato de que qualquer incursdo do escritério de campo da pesquisa tinha que respeitar, em
caso de reunido no fim de semana, o de do futebol, do samba e da Feira das labas, preferindo a
realizacdo extrapatrimonial e até espiritual a material que um sentir-se dono do proprio imovel,
de papel passado, pudesse representar. Neste caso, a posse negra dos imoveis e orgulhosa dos
seus reconhecimentos culturais se sobrepunha ao desejo de um titulo, por mais desejado que o
fosse.

Essas circunstancias, se por um lado talvez expliquem a baixa adesao dos condéminos
aos chamados do grupo de pesquisa para que comparecessem ao escritorio de campo, a despeito
de cartas-convite, exposicdo de cartazes e busca ativa por parte dos pesquisadores, por outro
também evidenciem a tutela juridica dos ndo proprietarios pela autonomia da posse alcangada
ao longo dos anos pela metodologia civil-constitucional de interpretacdo de direitos a luz da
Constituicdo de 1988.
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5 A titulagdo de assentamentos irregulares cadastrados junto ao Nucleo de Loteamentos
da Cidade, independentemente de qualquer regulamentacéo local

O Municipio do Rio de Janeiro, por sua vez, também representado no referido grupo de
trabalho pelo braco da Secretaria Municipal de Habitagcdo, logrou promover a titulacdo de
moradores de os loteamentos irregulares ha anos inscritos no Nucleo de Loteamentos, da
Coordenadoria de regularizacao Urbanistica e Fundiaria, da Secretaria Municipal de Habitacao,
independente de qualquer edi¢do normativa superveniente.

Neste caso, bastou ao Municipio a instauracdo do processo de regularizacao fundiaria
urbana e a promocdo de uma Reurb-Titulatoria, valendo-se para tanto da figura da legitimacéo
fundiaria.

Foram trés os loteamentos beneficiados com a autoaplicabilidade da Lei. Federal n.
13.465/2017, em matéria de regularizacéo fundiaria urbana: Jord&do 893 (23), Amendoeiras
(31), Vila Conchita (14), os trés pertencentes ao Ndcleo de Loteamentos da Coordenadoria de
Regularizacdo da Secretaria de Habitacdo, cujos PALS ja estavam registrados, faltando apenas
a regularizacdo individual dos lotes neles inseridos, num total de cerca de trezentas pessoas
beneficiadas, considerando a media de quatro pessoas por nucleo familiar, com a percepcédo de
cidadania que da seguranca juridica do dominio em tese exsurgiria.

A experiéncia adquirida habilitou a Coordenadoria de Regularizagdo Urbanistica e
Fundiaria depois a promover a titulacdo em tempo recorde da comunidade de Nova Brasilia,
dentro do Complexo da Maré, no bojo do programa federal da Corregedoria Nacional de Justica
intitulado Solo Seguro, que acabou por absorver os trabalhos desenvolvidos por aquele Grupo
de Trabalho REFUND da Corregedoria de justica do Estado do Rio de Janeiro, titulo aquele,

Solo Seguro, de projeto adotado pela Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro décadas antes.

6 Da Protecdo as Minorias pela via da Regularizacdo Fundiaria

A protecdo as minorias mediante preferéncia a aquisi¢cdo da terra se fez sentir ndo sé
nas titulacbes, preferencialmente realizadas em nome das mulheres, chefes de familia, no caso

das regularizagdes fundiarias urbanas, como no caso de mulheres quilombolas, quando chefes
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de familias monoparentais porventura beneficiarias de processos de regularizacdo fundiéria de
terras quilombolas.

Com efeito, em matéria de politica publica afirmativa de género transversal a da
regularizacdo fundiaria urbana?, tem-se, desde a lei do PMCM, depois repaginado para
Programa Casa Verde e Amarela, e hoje ajustado ao conceito de direito fundamental a moradia
adequada: (i) a titulagdo preferencial da mulher; (ii) a inexisténcia de meacdo do imével, em
caso de divorcio, para 0 homem, se adquirido aquele em processo de regularizacdo fundiéria,
salvo, excepcionalmente, se a ele couber a guarda unilateral dos filhos, hipdteses em que ficara
com a integralidade; e (iii) a dispensa de outorga uxdria para atos praticados pela mulher
enquanto ‘“chefe de familia”.

Trata-se de legitimo microssistema protetivo normativo especifico? — e que tem por

valores subjacentes a protecéo do direito fundamental a moradia, a igualdade material entre os

20 Suscitou-se o debate acerca do tema do género no contexto da regularizagéo fundiaria urbana no bojo da referida
Pesquisa Moradia de Direito, cujos integrantes se reuniam a0 menos uma vez por semana, o que deu azo Titulo 11l
da coletanea artigos por nds organizada: CORREIA, Aricia Fernandes. (Org.). Moradia de Direito: Projeto Na
Régua, vol. Il. Rio de Janeiro: Institutas, 2022:

Parte 111 — Direito da Cidade, Regularizagdo Fundiéaria e Empoderamento Feminimo

- Capitulo 10: A usucapido familiar e o perdimento do bem imével comum no caso de violéncia doméstica contra
amulher. Erika Silvana Saquetti Martins & Robson Martins

- Capitulo 11: A emancipagdo da mulher por meio da regularizacdo fundiéaria: um estudo sobre o Conjunto
Habitacional Oswaldo Cruz. Alysse Batista Erdy de Souza, Daniele Aparecida Carneiro Fernandes & Pamela Silva
Ferreira

- Capitulo 12: A concessio do direito real de habitagio & mulher vitima de violéncia doméstica. Erika Silvana
Saquetti Martins

- Capitulo 13: O Protagonismo feminino no planejamento da politica habitacional: as mulheres chefes de familia
no Projeto Na Régua. Deise Ferreira da Silva Matos

- Capitulo 14: Regularizagdo Fundiaria como forma de controle estatal da funcdo social da propriedade e de sua
imprescindibilidade a dignidade humana. Giullia Braga & Maria Clara Tramontini

2L Ap6s intimeros diplomas legais cuidarem do tema, confira-se o teor da Lei Federal n. 14.620/2023, que ora
disciplina a matéria:

Art. 10. Os contratos e os registros efetivados no ambito do Programa serdo formalizados, prioritariamente, no
nome da mulher e, na hipotese de ela ser chefe de familia, poderdo ser firmados independentemente da outorga
do conjuge, afastada a aplicacédo do disposto nos arts. 1.647, 1.648 e 1.649 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (Codigo Civil).

§1° O contrato firmado na forma prevista no caput sera registrado no cartério de registro de iméveis competente,
com a exigéncia de simples declaracao da mulher acerca dos dados relativos ao cdnjuge ou ao companheiro e ao
regime de bens.

§ 2° Na hipotese de dissolugdo de unido estavel, separagdo ou divorcio, o titulo de propriedade do imével
adquirido, construido ou regularizado no ambito do Programa na constancia do casamento ou da uni&o estavel
serd registrado em nome da mulher ou a ela transferido, independentemente do regime de bens aplicavel.

§ 3° Na hipdtese de haver filhos do casal e a guarda ser atribuida exclusivamente ao homem, o titulo da
propriedade do imovel construido ou adquirido sera registrado em seu nome ou a ele transferido, revertida a
titularidade em favor da mulher caso a guarda dos filhos seja a ela posteriormente atribuida.

§ 4° O disposto neste artigo ndo se aplica aos contratos de financiamento firmados com recursos do FGTS.
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géneros feminino e masculino e o melhor interesse de criangas e adolescentes — que, a principio,
afasta a incidéncia das normas gerais do Cédigo Civil em matéria de familia e sucessdes.

Aliés, tanto a titulacdo exclusivamente no nome da mulher, “chefe de familia”, ainda
que casada, quanto a dispensa de outorga do marido para atos de registro em geral afastam a
resisténcia, muitas vezes encontrada entre as mulheres entrevistadas casualmente pela autora
nas comunidades atendidas pela Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, de se habilitarem a
titulacdo, por receio de o registro, que dependia necessariamente da anuéncia do
conjuge/companheiro, que da aquisicdo tomaria ciéncia, trazer de volta aquele (ainda)
marido/companheiro que j& a abandonara ha tempos, observando-se, outrossim, a existéncia do
“usucapido” por “abandono” do lar de que também cuida o Codigo Civil.

A incidéncia do regime protetivo de género em razdo da também salvaguarda de
moradia para os filhos do casal ndo parece, assim, todavia, tdo simples; (i) a uma, porque, em
sendo casados os moradores de uma area a ser regularizada, é raro que o proprio Municipio,
enquanto ente promotor da regularizacdo, tenha a iniciativa de enviar os dados somente da
mulher, tida por chefe de familia, ao oficial de Registro, o qual, por sua vez, (ii) a duas, em
havendo criancas e adolescentes, ndo hesitara em suscitar ddvidas em relacdo a respectiva
guarda, uma vez que a possivel perda para o marido podera implicar a transferéncia de
titularidade do imovel.

Neste ponto, o advogado e professor Carlos Pianovski??, presidente do IBDFAM
secdo Parana, ndo so critica a derrogacao do regime de bens pela presuncdo da moradia entre
mée e filhos, que Ihe da direito a propriedade integral, uma vez que o legislador poderia se
valer de outros meios para idéntico fim, menos onerosos para 0 marido, tais como a protegédo
da posse, como condena o tratamento normativo conferido ao marido, que se torna

beneficiario de “perdas e danos” em caso de prejuizos. Pondera o professor civilista que:

§ 5° A mulher vitima de violéncia doméstica e familiar que esteja sob medida protetiva de urgéncia esta
autorizada a realizar o distrato dos contratos de compra e venda antes do prazo final contratual, sendo-lhe
permitido ser beneficiada em outra unidade habitacional, independentemente do registro no Cadastro Nacional
de Mutuarios (Cadmut).

22 PIANOVSKI, Carlos, Especialistas dissecam lei que deu preferéncia a mulher no registro imobiliario no
Programa Casa Verde e Amarela, Instituto Brasileiro de Direito de Familia — IBDFAM. Disponivel em:
https://ibdfam.org.br/index.php/noticias/8099/Especialistas+dissecam+lei+que+deu+prefer%C3%AAncia+%C
3%A0+mulher+no+registro+imobili%C3%Alrio+no+Programa+Casa+Verde+e+Amarela. Acesso em: 14
Dez. 2024.
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Substituiu-se a propriedade pelo crédito. A medida ndo convence. A norma se refere
a 'prejuizo’ e 'perdas e danos'. A incongruéncia ndo poderia ser maior. Se a norma de
acdo afirmativa for mesmo proporcional, ndo ha dano injusto a indenizar. A atribuicdo
da propriedade a mulher seria efeito puro e simples da op¢do normativa, ndo havendo
que se falar em 'prejuizos' ou indenizacéo por 'perdas e danos'.

E relevante notar, também, que a disciplina juridica especial da matéria, ao se referir
em especifico a mulher “chefe de familia” como beneficiaria tinica da politica afirmativa de
género em matéria de regularizacao fundiario de imdveis para fins de moradia da familia, acaba
por confundir o conceito juridico de mulher chefe de familia?® — que leva em conta o sustento
econdmico do lar — com aquele de que se vale o IBGE para recensear a populagéo brasileira,
segundo o qual “chefe de familia” seria a mulher "responsavel™ pela familia — a ser declarada
pelos entrevistados na realizacdo das pesquisas demograficas —, 0 que pode corresponder a uma
mulher cuja Unica funcdo sdo os cuidados, domestico e dos filhos, ndo remunerados, ou seja,
aquela que mais necessitaria de garantias quanto ao teto das criancas e adolescentes sob sua
guarda em face de homens que, por proverem economicamente o lar, as colocariam numa
posicéo de maior vulnerabilidade ainda.

Observe-se, a propdsito, que recente formulacdo de consulta a Comissédo
Interamericana de Direitos Humanos, diz respeito exatamente a relagcdo entre cuidado e os
demais direitos fundamentais. Segundo o pedido de parecer consultivo formulado pela
Argentina?*, “ o trabalho de cuidado inclui tarefas voltadas para o bem-estar diario das pessoas,
tanto material, econdmico e moral, quanto emocionall . Vao desde o fornecimento de bens
essenciais para a vida, como alimentacdo, limpeza e salde, até o apoio e transmissdo de
conhecimentos, valores sociais, costumes, habitos e praticas por meio de processos
relacionados a educacdo. Em outras palavras, sdo as tarefas necessarias para a existéncia das

sociedades e para o bem-estar geral das pessoas”.?

23 |_ei Federal n. 8.629/1993

Art. 19-A . Caberé ao Incra, observada a ordem de preferéncia a que se refere o art. 19, classificar os candidatos a
beneficiéarios do Programa Nacional de Reforma Agréria, segundo o0s seguintes critérios:

111 - familia chefiada por mulher;

84° Considera-se familia chefiada por mulher aquela em que a mulher, independentemente do estado civil, seja
responsavel pela maior parte do sustento material de seus dependentes.

24 Corte Interamericana de Direitos Humanos. Pedido de Parecer Consultivo a Corte Interamericana de Direitos
Humanos O contetdo e 0 escopo do cuidado como direito humano e sua inter-relagdo com outros direitos.

25 OIT, "0 trabalho de cuidados e os trabalhadores do cuidado para um futuro com trabalho decente”, 2019, pag.
6, disponivel em: https://www.ilo.org/wcmsp5/groups/public/—dgreports/—dcomm/—
publ/documents/publication/wcms 737394.pdf
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Mesmo que o cuidado n&o remunerado n&o venha a ser reconhecido como um direito
autbnomo, mas transversal a outros direitos fundamentais, fato e que a norma protetiva de
género ndo pode discriminar entre mulheres chefes de familia no sentido juridico-econémico
das responsaveis, por conta dos cuidados, com a familia, de modo que também estas facam jus
a politica afirmativa em matéria de salvaguarda dos direitos a moradia da familia e a maior
protecdo de criancgas e adolescentes.

Considerando as intersecccionalidades de classe, raca e género, pode-se afirmar que
chefes de familia negras desfrutariam de uma protecédo reforcada pelo Estatuto da Igualdade
Racial (art.s 35 a 37, em especial, da Lei Federal n. 12.288/2010) , o qual, ao tratar do direito a
moradia, ndo sé incorpora os elementos do direito humano a moradia adequada consagrados no
Comentario n. 4 ao art. 11 do Pacto de Direitos Sociais, Culturais e Econémicos, de que o Brasil
ja e signatario, como cita a questdo territorial como elemento determinante desta protecao,
reconhecendo o racismo também ambiental sofrido pela populacao negra “que vive em favelas,
cortigos, areas urbanas subutilizadas, degradadas ou em processo de degradagdo” e
preconizando um direito a moradia que incorpore o proprio direito a cidade, na medida em que
em seu espectro “inclui ndo apenas o provimento habitacional, mas também a garantia da
infraestrutura urbana e dos equipamentos comunitarios associados a funcéo habitacional, bem
como a assisténcia técnica e juridica para a construcdo, a reforma ou a regularizacdo fundiaria
da habitagdo em area urbana.”

Paralelamente, pode-se compreender as mulheres racializadas do campo -
quilombolas, lideres de comunidades tradicionais, campesinas, etc — como as destinatarias
preferenciais das politicas de regularizacdo fundiaria rural, em que pese, em matéria de marco
regulatério da reforma agréria no pais, a Lei Federal n. 13.465/2017 ter mantido — a nosso ver,
de forma equivocada, a igualdade de género em relacgdo a titulacdo (art. 18, 813, da Lei federal
n. 8.629/1993), o que de toda forma, em caso de impasse, suscita uma reinterpretacdo mais
conforme a Constituigéo.

Do Mapa da Agricultura Familiar, do Atlas do Espago Rural Brasileiro,
produzido pelo IBGE em 2017 e atualizado em 2020, é possivel extrair a concentracdo de
propriedades de dimensGes significativas entre poucos titulares, enquanto o maior percentual
de proprietarios/proprietarias seria constituido de pequenas propriedades rurais, bem como a

preponderancia de proprietarios brancos sobre a propriedade rural negra, o que, per se, “revela”
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0 histérico racismo fundiério brasileiro, reforgado desde a publicacdo da Lei de Terras (Lei
n. 601, de 18.09.1850), primeira tentativa de regularizacéo fundiéria do Estado brasileiro, a qual
preconizava que a Unica forma de aquisicao das terras devolutas do pais se daria pela compra e
venda do Estado, ndo mais pela cessdo gratuita, como ocorria desde o periodo colonial com as
Sesmarias.

Considerando-se que parcela razoavel da da populacdo de origem africana era
escravizada ou havia conquistado a liberdade de maneira precaria, ja que a aboli¢do formal fora
instituida apenas em 1888, 0 acesso a terra por parte dessa populacédo era praticamente inviavel,
tendo como objetivo fazer do negro e da negra ndo proprietarios de terra, numa herancga
registraria “perpétua” que o tempo SO amenizou em virtude da autonomizagdo do instituto
juridico da posse, da quebra jurisprudencial da concepc¢édo de presunc¢do absoluta de pertenca
ao Estado das terras devolutas em mais recentemente, desse conjunto de legislacGes
infraconstitucionais e leituras interpretativas que estabelecem a preferencia de tutela em relagéo
aos mais vulneraveis, aqueles que, em razdo de uma pobreza multidimensional, desfrutam de
prioridade quando somadas as politicas publicas de protecdo interseccionais.

Do ponto de vista proprietario, os dados coligidos do Mapa da Agricultura Familiar,
do Atlas do Espaco Rural Brasileiro, de 2020, ndo permitem inferir que as mulheres, por
serem coproprietarias com seus maridos na titularidade dos moédulos de agricultura familiar,
efetivamente tenham poder de mando em relacgéo a producdo e ao cultivo escolhidos. As poucas
ilacdes de maior liberdade de escolha para a mulher rural, na esteira da concepcdo de Amartya
Sen, segundo a qual o desenvolvimento pressupde a titularidade e o exercicio de direitos?,
estdo relacionadas as terras de mulheres quilombolas chefes de familia monoparentais,

beneficiadas por processos de regularizacdo fundiaria rural.

6 Conclusoes

Neste sentido, as acdes afirmativas que perpassam a politica publica de regularizagao
fundiéria das terras brasileira, mediante preferéncias as minorias, seria uma quitacao de divida
em relacdo ao histdrico racismo fundiario brasileiro - a concentracdo fundiaria de renda em

uma elite proprietaria (o viés da classe), a maior sujeicao dos mais vulneraveis economicamente

% SEN, Amartya.
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ariscos e desastres climaticos (o racismo ambiental), a branquetude proprietaria em relacdo
a negros, pardos e indigenas (os vieses da raca) e a desigualdade historica de protecéo das
mulheres, a despeito de seu papel de esteio e cuidado da familia (o viés da discriminacéo de
género), a ser reforcada pelas intersecicionalidades que atingem em cheio as mulheres
racializadas da cidade e do campo (negras, indigenas, quilombolas ...), para as quais todos estes
vieses se multiplicam exponencialmente.?’

Observe-se, todavia, que a politica publica de moradia adequada — de que a de
regularizacdo fundiaria seria um dos pilares — deve compreender titulacdo, mas, principalmente,
direito a infraestrutura social, econémica e cultural do entorno, trabalho, renda, rede de apoio,
material e espiritual, formacdo, qualificacdo e politicas publicas de reconhecimento de minorias
étnicas, raciais e identitarias, agravadas pela discriminacdo de género herdada do patriarcado

historico brasileiro.
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