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1. INTRODUCAO

As cidades sdo o cenario mais direto e concreto do fendmeno da irregularidade fundiaria,
onde os impactos geram maiores transtornos sociais, ambientais e urbanisticos. Nesta pesquisa,
pertinente ao “Tema 1: Gestdo para o Desenvolvimento e Regionalidade”, por estar
umbilicalmente relacionado ao desenvolvimento regional/local e da cidade, com negdcios que
geram impactos sociais (na habitagdo), busca-se apresentar o papel da gestdo publica na

regulariza¢do fundidria urbana, sob o aspecto normativo das possibilidades e limites abertos



pela Lei da Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb), com destaque a quantificacdo e

localizagao dos procedimentos para gestao da Reurb.

A gestdo publica e fundiaria urbana se relaciona com competéncias dos entes
federativos, Unido, estados, municipios ou Distrito Federal. Saber aquele com maior
protagonismo no processo da regularizacdo fundidria urbana remete claramente a efetividade
que o direito a moradia e propriedade regular exigem. Na Constitui¢ao brasileira, a competéncia
para legislar em direitos de propriedade e seus registros ¢ da Unido (art. 22, inciso I e XXV),
mas o art. 23 confere a competéncia comum a todos os entes federativos na questao da habitacao

e melhorias nelas.

A gestao se refere a dirigir os atos (procedimentos) necessarios para regularizar as
ocupagdes urbanas com algum vicio legal, isso por meio administrativo. A escolha do ente que
ira dirigir esses atos ¢ feita por meio do interesse local (Municipio), regional (Estado) ou
nacional (Unido), materializado na Lei da Reurb pela competéncia dos procedimentos. Trata-
se, pois, da gestdo publica executada pelo Poder Executivo. Nesse contexto ganha destaque a
gestdo local, sendo a mais proxima dos conflitos fundiarios, entendida como aquela gerida pelo
Poder Publico que desempenha as politicas publicas de interesse nas circunscrigdes de menores

dimensdes administrativas, que, na realidade federativa brasileira, ¢ o0 Municipio.

1.1. Pergunta Problema e Objetivos

A pergunta-problema da pesquisa ¢é: qual o ente federativo que possui mais
protagonismo ou mais competéncia de procedimentos, na Regulariza¢do Fundiaria Urbana? A
problematica surge justamente em buscar saber qual ente ¢ capaz de produzir mais efeitos no
ambito da Regularizacdo Fundidria Urbana, tendo em vista que ambos os entes federativos
possuem competéncia procedimental na Lei n°. 13.465/2017. Objetivo principal deste trabalho
¢ localizar e enumerar a competéncia procedimental de cada ente federativo e quantifica-la, a
partir da lei supramencionada, de modo a compreender a dimensao do protagonismo de cada

ente na gestdo da Regularizacao Fundiaria Urbana.

1.2 Justificativa



As ocupagdes irregulares ainda s3o um problema relevante no pais. Segundo a Fundagao
Jodo Pinheiro (2024), o Brasil teve um déficit habitacional de 6.215.313 de domicilios, em
2022. Além disso, em 2022, 30 a 50% dos imoveis brasileiros possuiam alguma irregularidade
(IPEA, 2022). Portanto, a questdao ¢ um assunto que necessita de analise, justificando-se este
trabalho, pois, por ser necessario analisar qual o ente federativo que possui mais capacidade de
resolver os problemas que circundam as irregularidades fundiérias, uma vez tendo a localizagao

e a quantificacdo dos procedimentos.
2. FUNDAMENTACAO TEORICA

As ocupacdes irregulares sdo um problema historico do Brasil. Tartuce (2018) destaca
que as tensoes sobre a propriedade surgem desde o sistema clientelista das sesmarias, de modo
que o Brasil surge com a falta de medidas estatais que garantissem uma distribuicdo que
atendesse a todos. Além disso, um dos motivos mais recentes para as ocupagdes irregulares foi
que, na década de 60, houve o éxodo rural (Malta; Correa, 2019), o que gerou diversas
transformagdes nas cidades, que ndo estavam preparadas. Esse problema persistiu, levando o
Poder Publico a tomar medidas. E assim tomou, por meio da criagdo de procedimentos legais e
administrativos, a exemplo da Regularizagdo Fundidria Urbana (Lei. 13.465/2017), neste
ultimo caso tendo os entes publicos as competéncias exclusiva e comum de gerir esses

procedimentos.

Nesse contexto, surge o Poder Publico como protagonista da regulariza¢do fundiéria
urbana. Suas competéncias sdo distribuidas de modo que a gestdo dos procedimentos garantam
aregularizagdo das ocupagoes, “buscando a ocupagdo do solo de maneira eficiente, combinando
seu uso de forma funcional” (Tartuce, 2018, p. 5). Nesse sentido, o Estado possui a incumbéncia
de regularizar essas ocupagdes e de garantir que essa solugdo atenda a um conjunto de preceitos
que assegurem uma moradia digna e segura, atendendo as diversas facetas da Regularizacao

Fundiaria Urbana, como salienta Correia (2017).
3. METODOLOGIA

Para enfrentar o objeto desta pesquisa, esta tem uma abordagem quantitativa, com
analise documental e estatistica, uma vez que se coletara dados da Lei n°. 13. 465/2017. O
método sera o analitico e estatistico, utilizando-se da técnica de levantamento documental e

bibliografica, em um nivel e objetivo de pesquisa descritivo. Ademais, utiliza-se de pesquisa



bibliografica, com apoio da literatura especializada para uma melhor analise e fundamentagao
dos dados.

4. RESULTADOS E DISCUSSAO

Na busca de alcancar os objetivos deste trabalho e satisfazer a pergunta problema, ¢
imprescindivel a analise dos dados coletados. Inicialmente se analisard a competéncia exclusiva
dos entes federativos, em seguida a competéncia comum, sempre quantificando e localizando

esses procedimentos. A soma total das competéncias ¢ de 56.
4.1 Da competéncia exclusiva de gestao

A gestdo da Reurb, como supramencionado, pode ser exclusiva, ou seja, aquela

competéncia que foi atribuida a Gnico ente federativo. Da andlise da Lei resultou o seguinte:

Quadro 1: Competéncias exclusivas

N° DE

ENTE FEDERATIVO FUNDAMENTACAO ) N
OCORRENCIAS

Art. 11, III; Art. 11, IV; Art. 11, V; Art. 11, § 1°; Art.
12; Art. 13, I; Art. 18, § 1°; Art. 20, § 5% Art. 24; Art.
30, I; Art. 30, II; Art. 30, 1II; Art. 30, § 2°; Art. 30, §
MUNICIPIO 3% _r?m. 31; AJ[ 31, § 1°; Art. 31, § 2% Afrt. 32; Art. 32, 32
Paragrafo unico; Art. 33; Art. 33, § 1° III; Art.
34; Art. 34, § 1% Art. 34, § 3% Art. 36, [X; Art. 36, §
1% V; Art. 36, § 4° Art. 37-A, Paragrafo tnico; Art.
39, §2°; Art. 45; Art. 47; Art. 53, paragrafo tinico;

ESTADO 0
UNIAO Art. 11, § 5% Art. 44, § 7° 2
TOTAL 34

Fonte:

Elaborada pelos autores (2025), com dados coletados da Lei n°. 13.465/2017

Em nossa andlise, encontramos um total de 34 procedimentos de competéncia exclusiva
dos entes. 32 competéncias sdo do Municipio, 2 da Unido e 0 dos Estados. Um ponto a ser
analisado ¢ que esses procedimentos de gestdo da Reurb ndo se concentram em um sé topico,
mas em todo o corpo da lei. Assim, esses procedimentos de gestao versam sobre todo o processo

da regularizacdo fundidria urbana.



Os Estados ndo possuem competéncia exclusiva, tendo em vista que ndo ha previsao.
No entanto, ndo ¢ correto afirmar que nao participa da gestdo da Reurb, pois tém competéncia

comum, o que lhe garante integrar a gestdo na solugdo das ocupagdes irregulares urbanas.

A competéncia exclusiva estd conceitualmente proxima da privativa, mas difere por ser
indelegavel e ter natureza administrativa (administrar), enquanto a privativa pode ser delegada

e tem natureza legislativa (legislar).

4.2 Da competéncia comum de gestio

Quanto a competéncia comum na gestdo da Reurb, a saber, aquela que todos os entes

federativos possuem de igual forma, estes sdo os dados coletados e organizados:

Quadro 2: Competéncia comum

N° DE

ENTE FEDERATIVO FUNDAMENTACAO OCORRENCIAS

Art. 9° § 1° Art. 10; Art. 11, § 2°; Art.14, I; Art.16;
Art.17; Art. 19; Art. 20; Art. 21, § 1°% Art. 21, § 3%
Art. 23; Art. 23, § 1°, 11I; Art. 23, § 4°; Art. 23, § 5%
Art. 23, § 6% Art. 25; Art. 27; Art. 30, § 4°; Art. 37;
Art. 40, I; Art. 40, II; Art. 40, 11I;

MUNICIPIO,
ESTADO E UNIAO

N
N

Fonte: Elaborada pelos autores (2025), com dados coletados da Lei n°. 13.465/2017

O total de competéncias comuns encontradas sdo de 22. Portanto, todos os entes
federativos integram a gestdo da Reurb por meio desses procedimentos, realizando-os a partir

do principio do interesse, ja discutido na introducao deste trabalho.

Ponto importante a ser destacado ¢ que certos procedimentos ficaram a cargo dos
Municipios e do Distrito Federal, caracterizando-se uma competéncia comum entre os dois
entes. Esses procedimentos estdo localizados nos seguintes artigos: Art. 13 § 4°, Art. 18, Art.
31,8 7° Art. 33, § 1°, 1, Art. 34, § 5° e Art. 38. Tais procedimentos sdo expressamente atribuidos
a municipios e Distrito Federal, e sdo os unicos procedimentos que a lei expressamente atribui
ao Distrito Federal. Nao ha outra competéncia comum entre dois entes a ndo ser deste caso

mencionado, sendo a regra a competéncia comum entre todos os entes federativos.



Ademais, nota-se que o numero de procedimentos comuns ¢ inferior ao total de
procedimentos de competéncia exclusiva. Neste topico se insere a competéncia dos Estados,
que, por ndo ter competéncia exclusiva, sempre atua em colaboragdo, assisténcia com
dependéncia de procedimentos do Municipio, da Unido ou do Distrito Federal (quando tem

competéncia comum com o Municipio).

Aqui também h4 uma conceituagdo proxima entre competéncia comum e concorrente.
A comum ¢ aquela que o ente federativo atua na mesma matéria que os demais de forma
simultanea, sem interferéncias da atuacdo de um ente na do outro. A concorrente ¢ aquela que

os entes podem legislar sobre 0 mesmo assunto, mas exercendo papéis distintos.
5. CONSIDERACOES FINAIS

O objetivo deste trabalho foi alcangado e satisfeita a pergunta problema. Cabe afirmar
que o ente federativo com mais procedimento e maior protagonismo na gestdo da Reurb ¢ o
Municipio, com 32 procedimentos de competéncia exclusiva (Tabela 01), além dos 22
procedimentos de competéncia comum que também participa (Tabela 02). Assim, sua atuagao
na Regularizacdo Fundiaria ¢ aquela com mais capacidade de produzir efeitos, tendo a Unido

participagdo efetiva e os Estado uma atua¢do complementar.

Ademais, h4 um risco, entretanto, em considerar quanto a eficacia dessa transferéncia
de competéncia para o ente local, 0 Municipio: a suficiéncia técnica e o interesse politico em
enfrentar os conflitos locais que resultam ao intervir em tema de tao alto interesse patrimonial

quanto a posse regular ou ndo de imoveis.

Outrossim, um trabalho com objetivo especifico serd valido para melhor analisar a
participacdo do Distrito Federal na Reurb, tendo em vista que sua competéncia de gestdo ¢

nebulosa quanto ao que a Lei da Reurb prevé.
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