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1 INTRODUCAO

Sob a égide da Constituicdo Federal de 1988 e do Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), consolidou-se um paradigma da politica de desenvolvimento urbano que
privilegia a funcdo social da propriedade e da cidade e a garantia do bem-estar de seus
habitantes, por meio do uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e
do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental®.

Nesse contexto, a politica de regularizacdo fundiaria urbana foi inicialmente
regulamentada no pais pela Lei n° 11.977/2009. No entanto, com a promulgagédo da Lei
Federal n° 13.465/2017, houve uma ruptura paradigmatica na politica de regularizagao
fundiaria. A nova legislagdo abandonou o direito a cidade como seu objetivo central em favor
de uma légica de titulagdo em massa e financeirizagéo da terra*. Com fulcro na violagdo das
diretrizes constitucionais da politica de desenvolvimento urbano, foram entdo propostas trés
Acdes Diretas de Inconstitucionalidade (ADIs 5771, 5787 e 5883).
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E nesse cenario que a Lei Complementar-n°® 334, de 30 de setembro de 2022, do
Municipio de Fortaleza, emerge como um objeto de estudo de particular relevancia.’A questao
que orienta esta pesquisa é a seguinte: a norma municipal de Fortaleza constitui uma mera
adequacéo local a nova légica imposta pela Unido ou representa um avanco legislativo que

reafirma o direito a cidade no ambito de sua competéncia?

2 CRITICAS A LEI FEDERAL N° 13.465/2017 E EDIGAO DA LEI COMPLEMENTAR N°
334/2022 EM FORTALEZA

A Lei Federal n° 13.465/2017 redefiniu fundamentalmente a politica de regularizagao
fundiaria no Brasil. Sua promulgacao representou uma profunda alteracdo de objetivos e
instrumentos da politica de regularizacido fundiaria, o que gerou contundentes criticas e,
posteriormente, o questionamento de sua constitucionalidade no STF.

A critica central a Lei n® 13.465/2017 reside no seu abandono do direito a cidade como
vetor principal da regularizagao fundiaria. O modelo anterior entendia a regularizagdo como
um processo pluridimensional que envolvia medidas juridicas (titulacdo), urbanisticas
(infraestrutura), ambientais (saneamento) e sociais (permanéncia da populagdo), visando a
integragdo plena dos assentamentos®. A nova lei, contudo, esvaziou o instituto, reduzindo-o
a um procedimento estritamente registral, cujo foco é a conversdo em larga escala da posse
em propriedade privada®.

A inversao de valores reflete uma légica econdmica que substitui a fungéo social da
propriedade pela supremacia da funcdo econdmica da terra’. A terra urbana passou a ser
tratada como uma mercadoria € a moradia popular, como um ativo financeiro, consoante as
ideias do economista Hernando de Soto®, para quem a formalizagédo da propriedade € um
motor para o desenvolvimento econémico, ao permitir o uso dos iméveis como garantia para
acesso ao crédito.

Outro ponto apontado como retrocesso foi o enfraquecimento das Zonas Especiais de

Interesse Social (ZEIS), instrumento urbanistico crucial para garantia da permanéncia das
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familias e protegcdo da area contra a especulagdo imobiliaria®, uma vez que a REURB-S
deixou de se vincular ao referido zoneamento™.

Na esteira das criticas, a Lei n® 13.465/2017 foi questionada por trés Agdes Diretas de
Inconstitucionalidade. A ADI 5771, proposta pela Procuradoria-Geral da Republica, questiona
a medida provisoria que deu origem a lei, bem como aponta a invasdo de competéncia
constitucionalmente reservada a lei complementar. Em relacdo ao aspecto material, alega
que a lei viola o direito a moradia, desconsidera a funcao social da propriedade e ofende o
minimo existencial, promovendo a privatizagao de terras publicas em detrimento dos menos
favorecidos e do meio ambiente. A ADI 5787, ajuizada pelo Partido dos Trabalhadores (PT),
questiona a aplicacdo do instrumento da legitimagdo fundiaria para a Reurb-E e a
possibilidade de implantacao da infraestrutura basica apos a conclusao do procedimento. Por
fim, a ADI 5883, proposta pelo Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB), questiona a lei por
usurpar competéncias municipais e por violagdes materiais a politica urbana constitucional™".

Nesse cenario, foi editada a Lei Complementar Municipal n® 334/2022, que
regulamenta a Reurb no municipio de Fortaleza. Uma analise de suas disposi¢des revela que
se trata de uma construgao legislativa que, em diversos pontos, representa avangos, em
resposta direta as criticas dirigidas a Lei n°® 13.465/2017, ainda que apresenta limites e
desafios importantes.

A lei municipal teve por escopo suprir as lacunas legislativas da norma federal e
solucionar as controvérsias juridicas que ocasionaram o0s questionamentos da
constitucionalidade da lei federal. Em seu primeiro artigo, a norma municipal vai além da lei
federal, ao dispor que a Reurb deve garantir o direito social a moradia, o pleno
desenvolvimento das fungbes sociais da propriedade urbana e da cidade e o direito ao meio

ambiente ecologicamente equilibrado™?.
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Além disso, a lei/municipal estabelece garantias de participacao social e de-insercao
em programa de aluguel social ou realocagao em uma unidade habitacional correspondente
em caso de necessidade de remocao, cria mecanismo de subsidio cruzado e de justica
socioespacial, ao determinar que a receita obtida com a Reurb-E deve ser aplicada para
financiamento da Reurb-S, veda expressamente a aplicacdo do instituto da legitimacao
fundiaria para a Reurb-E e exige a assinatura de Termo de Compromisso para realizacéo de
obras de infraestrutura, ainda que permita a sua realizagao a posteriori. Em relagao as ZEIS,
a lei municipal estabelece que essas areas serado priorizadas para fins de Reurb-S, devendo
ser observadas as diretrizes urbanisticas e ambientais indicadas no Plano Integrado de
Regularizagdo Fundiaria (PIRF), caso existente. A legislagdo municipal ainda garante a
participacao da comunidade em todas as etapas da Reurb.

Nesses termos, a Lei Complementar Municipal n°® 334/2022 avanga em relacido as
disposi¢des da norma federal em direcdo a uma politica de regularizacao fundiaria focada no
direito a cidade e preocupada com o carater pluridimensional do procedimento, em
consonancia com o paradigma da politica de desenvolvimento urbano estabelecido na

Constituicao Federal de 1988 e no Estatuto da Cidade.

3 CONSIDERAGOES FINAIS

A edicao da Lei Complementar 334/2022 em Fortaleza representa o exercicio da
autonomia municipal, com o aprimoramento da politica de regularizacao fundiaria local em
consonancia com o paradigma da politica de desenvolvimento urbano estabelecido na
Constituicdo Federal de 1988 e no Estatuto da Cidade. A analise comparativa entre a
legislagdo federal e a municipal, a luz das criticas doutrinarias e dos questionamentos
constitucionais, permite concluir que a Lei Complementar n® 334/2022 traz um inequivoco
avanco, ainda que apresenta limites e desafios importantes.

Todavia, o potencial de retrocesso nao reside no texto legal, mas na sua
implementacao pratica, uma vez que existe a possibilidade de captura da lei por uma praxis
dissociada da urbanizagao efetiva, reproduzindo a légica da titulagdo em massa. A distancia
entre a norma e a realidade € preenchida por disputas politicas, limitagdes orgamentarias e

pela cultura institucional da administragéo publica. Portanto, a Lei Complementar n°® 334/2022
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nao deve ser compreendida como uma-solugao final,_mas -como uma poderosa ferramenta
de disputa, porque reabre e fortalece, no ambito local, o campo de batalha pelo direito a

cidade, justamente em um momento de forte regressao na esfera nacional.
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