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La régularisation agraire est le processus de I'adéquation de la parcelle illégale
du sol a des modeles de I’ environnement, urbains et sociaux préalablement établis, visant la
stabilité de la ville et 1a sécurité juridique des occupants.

La régularisation agraire doit affronter non pas seulement I’irrégularité du titre
de domaine mais tous les aspects concernant la propriété comme |’ environnement,
I” urbanisation et |le socid.

La participation de la société en général et de la communauté particulierement
bénéficiaire ainsi que sa capacité sont essentielles ala qualité du processus.

Le Ministére Public jouant un réle dans la protection des intéréts diffus et
collectifs, peut surveiller le processus de la régularisation agraire.

Le pouvoir public et la collectivité doivent faire tous leurs efforts pour éviter la croissance

désordonnée des villes pour affronter les causes de I'illégalité.

| — Introducdo ao Tema

O parcelamento do solo € o modo pelo qual as cidades se expandem e
adensam. Através do regramento do parcelamento do solo busca-se garantir padrées
urbanisticos e sanitarios minimos que garantam o exercicio das fungdes urbanas e o bem-estar
de seus habitantes. Embora as normas de parcelamento do solo sejam de ordem publica e
de interesse social, essenciais para garantirem a sustentabilidade dos recursos naturais e a
qualidade de vida dos habitantes da cidade, assistimos, nas Ultimas décadas, especia mente

nas regioes metropolitanas, ao reiterado descumprimento das |egislaces de parcelamento, uso



e ocupacdo do solo, assim como a formacdo de nucleos urbanos desprovidos de padrées
urbanisticos e sanitérios minimos, com enormes prejuizos para a ordem urbanistica, a salide e

a seguranca de seus moradores.

As causas da ilegadidade do parcelamento do solo sdo extensamente
abordadas na bibliografia ndo juridicaa qual, de maneira geral, tende aimputar o processo de
formacdo de assentamentos ilegais ao rapido crescimento das cidades, estimulado pela
industrializagdo e pela concentragdo de investimentos publicos e privados em agumas
regides; a desigualdade de renda que impede grande parte da populacédo brasileira ao acesso
de unidades habitacionais ou aos lotes urbanizados, aos atos custos urbanos; a
incapacidade gerencial e financeira do poder publico, nas trés esferas de governo, de atender a
demanda por habitacdes de interesse social.

O conjunto dessas causas teria estimulado a politica da “omisséo seguida da
anistia” pela qual o poder publico toleraria a formacéo de parcelamentos do solo periféricos e
aauto-construcdo para, em seguida, através de sucessivos processos de anistia, regularizé-1os
com menores investimentos publicos. Essa prética que, por um lado, geraria bons
dividendos eleitorais, por outro, explicaria a insuficiéncia das administragdes publicas no

controle e fiscalizagdo do parcelamento, do uso e da ocupagéo do solo urbano.*

Neste quadro, o Ministério Publico € instado a cobrar a responsabilidade
criminal dos infratores, através da acdo penal; buscar areparacdo dos danos, através da acao
civil publica e defender a ordem urbanistica violada.  No exercicio dessa fungdo, nos
deparamos cotidianamente com o fato consumado: parcelamento ilega implantado;
populacéo instalada, em geral de baixa renda; padrbes ambientais, urbanisticos e sanitarios
totalmente descumpridos € muitas vezes, irrecuperaveis. Nestas circunstancias, o melhor
papel do Ministério Publico sera, na prética, o de conciliar os diferentes interesses
envolvidos, muitas vezes em conflito, através do termo de ajustamento de conduta previsto
no art. 5°. § 6°. da lel 7347/85.

A propésito, confira-se Nabil Bonduki, in “Origens da Habitagdo Social no Brasil”, pags. 281 a 306, Ed.
Estacdo Liberdade, 1998



A regularizacdo fundiéria, em seu sentido atual, consiste no procedimento de
adequacdo do parcelamento ilegal aos padrdes legais ambientais, urbanisticos e fundiarios no
interesse da populacéo beneficiada e da sociedade como um todo, portanto, de interesse
publico, visando resguardar os direitos de moradia e seguranca juridica dos moradores e a
sustentabilidade da cidade.

O tema vem ganhado interesse e, para melhor compreendé-lo, citamos
Beténia Alfonsin, paraquem regularizagdo fundiéaria € “o processo de intervencdo publica,
sob os aspecto juridico, fisico e social, que objetiva legalizar a permanéncia de populactes
moradoras de &reas urbanas em desconformidade com alei para fins de habitac&o, implicando
melhorias no ambiente urbano do assentamento, no resgate da cidadania e da qualidade de
vida da populacdo beneficiaria’.? Para os relatores do substitutivo ao projeto de lei no.
3057/00, de alteracéo da Lei 6766/79, atualmente em tramitagdo na Camara dos Deputados,
“aregularizacdo fundiaria sustentavel de &reas urbanas constitui obrigacéo do Poder Plblico e
deve integrar politica de interesse publico, visando a efetivacéo do direito social a moradiae a
cidade, de forma ambiental, urbanistica e socio-economicamente sustentével, tendo por
fundamento o reconhecimento da realidade dos assentamentos informais e parcelamentos
irregulares, ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, como um passivo
socio-ambiental gerado pelo processo histérico desigual e excludente.”

O parcelamento ilegal é aguele que desatendeu as normas de parcelamento
do solo instituidas pela Lei 6766/79 e pela lei municipal de parcelamento do solo, quando
houver. E também o parcelamento que viola as normas ambientais e as leis civis que tratam
da propriedade. O parcelamento ilegal pode ser loteamento, desmembramento ou um
assentamento informal. A Lei 6766/79 estabelece, em linhas gerais, que o loteamento ou o
desmembramento devem ser aprovados pelo poder pablico municipal e estadual, quando for o
caso; deve ser registrado no registro de iméveis e deve contar com obras minimas de infra-
estrutura. Assim, denomina-se clandestino o parcelamento do solo ndo aprovado pelo poder

publico e irregular o parcelamento aprovado e ndo registrado ou que ndo conte com obras

2 Definicdo constante em Alfonsin, Betania, “Instrumentos e experiéncia de Regularizagdo Fundiaria
nas Cidades Brasileiras”, extraido de “Estatuto da Cidade”, Guia Para Implementag¢do pelos

Municipios e Cidadaos.



minimas de infraestrutura exigidas por lei; € também irregular ou clandestino o
parcelamento aprovado e registrado, mas implantado em desacordo parcial ou total® com as

licencas expedidas respectivamente.
Il — Diretrizes legais da regularizacdo fundiaria
a) diretrizes gerais

Regularizar é colocar de acordo com alei. Quaisleis? Asleiscivis que
tratam do direito de posse e propriedade, as leis urbanisticas e as leis ambientais.  Estasleis
sd0, em geral, normas de ordem publica e normas de ordem publica sGo aquelas cuja
importancia para determinada sociedade ndo admitem disposicdo dos particulares em
contrério, sgja para beneficiar uma pessoa, seja para beneficiar um grupo de pessoas em

detrimento do conjunto da sociedade.

Oart. 2°., inciso X1V do Estatuto da Cidade dispGe que a politica urbana tem
por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade
urbana, mediante diretrizes gerais, dentre as quais a regularizacao fundiaria e urbanizacéo de
areas ocupadas por populacdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas
especiais de urbanizacdo, uso e ocupacado do solo e edificacdo, consideradas a situacao

socioeconémica da populagdo e as normas ambientais.

O inciso XIV do artigo 2°. é uma norma de excecdo e toda norma de
excecdo deve ser interpretada restritivamente. Portanto, as normas especiais de
urbanizagdo, uso e ocupacdo do solo e edificacdo que excepcionarem o0 modelo ideal devem
ser apenas as que tratam dos espacos privativos — jamai s dos espagos publicos, que interessam

atoda a sociedade, seja por razfes estéticas, segja por razdes sanitarias.

o parcelamento implantado totalmente em desacordo com as licengas é um parcelamento diverso
do aprovado, que ndo passou pelo crivo da administracdo.  Trata-se, portanto, de um loteamento

clandestino.



A necessidade de reposicao de areas publicas ndo visa obstar a regularizacéo
fundidria, porque a dificuldade previsivel seria apenas de recursos financeiros para
desapropriacdes e recolocacfes, mas garantir a populacdo de baixa renda os mesmos direitos
de acesso as &reas publicas da popul agéo assentada no model o de cidade ideal.

As areas publicas dos parcelamentos, quer as destinadas as vias de circulagdo
gue devem garantir folgadamente o transporte publico e espacos de convivéncia, quer 0s
espacos comunitérios para aimplantagdo de equipamentos publicos de educacdo e salde, quer
0S espacos de lazer e areas verdes sdo indispensaveis para as cidades e particularmente Uteis

para a populacdo de baixa renda.

As pracas e 0s espacos livres, com suas &reas verdes, desempenham fungdes
sanitérias, estéticas, paisagisticas e sociais na cidade, sendo objeto de protecdo em legislactes
de diversos paises, desde a antiguidade.* Esses espacos s80 necessarios para a insolacéo e
circulagdo de ar entre as construgoes, embelezam a cidade quebrando a monotonia do
concreto, com efeitos positivos sobre as emocBes humanas, propiciam a integracdo das
pessoas e as manifestagOes culturais. Possuem, na atualidade dos grandes aglomerados

urbanos, importancia estratégicano controle das ilhas de calor e na permeabilidade do solo.

O objetivo da regularizagéo fundiaria deve ser 0 de adequar os assentamentos
ilegais a0 modelo legal ou ideal de cidade sustentavel, esta definida como a que gera direito a
terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte, os
servigos publicos, o trabalho e o lazer para as futuras geracoes (Estatuto da Cidade, art. 20.,
inciso 1).

Damesma forma, a regularizagdo devera corrigir as distorgdes do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente (art. 2., inciso IV), evitar 0 uso
excessivo ou inadequado em relagdo a infra-estrutura urbana (art. 2., inciso VI), garantir a

oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos publicos adequados aos

“A proposito, confira-se as licdes do prof. Paulo Affonso Leme Machado in “Direito Ambiental

Brasileiro”, Cap. Il, Protecdo das pracas e dos espacos livres, 7°. Edigéo, Editora Malheiros.



interesses e necessidades da populagdo (art. 2., inciso V), zelar pela protecdo, preservacio e
recuperacdo do meio ambiente natural e construido, do patrimdnio cultural, historico,

artistico, paisagistico e arqueol dgico (art. 2°., inciso XII).

Temos observado uma grande preocupacdo em torno da regularizacdo
fundidria em seus aspectos dominiais (titulagdo e registro) e execucdo de obras de infra
estrutura minimas (drenagem, canalizacdo de esgotos, fornecimento de agua e iluminacéo)

visando atender diretamente aos anselos das popul agdes irregularmente assentadas.

Todavia, 0 processo de regularizagdo fundiaria, aluz do Estatuto da Cidade,
deve ser interpretado como um beneficio para a cidade e, neste sentido, atender aos anseios,
ndo sO da populacdo diretamente beneficiada, mas de toda a coletividade.  Essa perspectiva
ndo é nova, pois o art. 40 da Lel 6766/79, ao tratar da regularizacdo de parcelamentos pelo
Municipio ou pelo Distrito Federal fundamenta a intervencédo publica na defesa dos padres
de desenvolvimento urbano e na defesa dos direitos dos adquirentes. Podem aqui
surgir conflitos de interesses de solucdo trabalhosa, mas é justamente a identificacdo e
solugdo dos conflitos sociais que enriquece 0 pProcesso e propicia a integragdo social dos

habitantesdacidade. = Neste aspecto, a contribuicdo do Ministério Publico é relevante.

Diante do novo arcabouco legal brasileiro, delineado pela Constitui¢éo Federal
de 1988, a regularizacdo fundiaria também ndo pode ser limitada a regularidade do titulo de
dominio porque o direito de propriedade é garantido apenas quando atende a sua fungdo social
(art. 5°., incisos X X1 e XXIIl da Constituicdo Federal). A propriedade urbana cumpre sua
funcdo socia quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade expressas no
plano diretor (art. 182, parégrafo 2°. da CF), sendo, todavia, elemento constitutivo do direito
de propriedade o exercicio em consonancia com as suas finalidades econdmicas e sociais e de
modo gue sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lel especial, aflora, a
fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimbnio histérico e artistico, bem
como evitada a poluicdo do ar e das &guas (Novo Codigo Civil, art. 1228, parégrafo 1°.)

Assim, o0 processo de regularizacdo fundidria deve enfrentar, ndo sO as
irregularidades do titulo de dominio, mas todos os aspectos que qualificam a propriedade,

atendidos especialmente 0s aspectos sociais, urbanisticos e ambientais.



b) A correcdo de aspectos ambientais

Inimeros casos de regularizacao fundi&ria esbarram em &reas de preservacao
ambiental.  Trabalhos recentes tendem a sustentar a preponderancia do direito social a
moradia em detrimento da protecdo ambiental, particularmente nas areas urbanas, onde a
concentracdo de pessoas, de investimentos produtivos e a concentracdo de poluicdo seria um

empecilho natural & preservacdo dos recursos naturais.

Do ponto de vista juridico, tanto a moradia como a preservagdo e recuperacdo
de recursos naturais tém protecdo constitucional. O Estatuto da Cidade ou mesmo as
agendas 21 e Habitat ndo deixam dlvidas a respeito da necessidade e importancia da
preservacao dos recursos naturais no meio urbano. E arazdo ésimples: sem &gua, semar e
sem solos limpos, ndo ha sobrevivéncia das pessoas.  E para garantirmos agua, ar e solos
limpos também precisamos garantir a integridade da flora e da fauna, além, obviamente, do
controle das atividades poluentes.

Sob esse aspecto, ganha relevancia o plangjamento urbano, identificando os
ecossistemas naturais preponderantes, evitando ou induzindo o crescimento das cidades em
funcdo de suas restricbes ambientais. Negar o efeito perverso das ocupagdes desordenadas
sobre a 0 meio ambiente natural e a qualidade de vida dos habitantes das cidades € um grande
erro. A impermeabilizacdo excessiva do solo, a ocupacdo das areas de varzea, a ocupacao
de encostas, o desmatamento indiscriminado tem gerado prejuizos materiais e humanos
elevadissimos.  Os investimentos para canalizagdo de cOrregos e construcdo de reservatorios

de contencdo, a jusante, sdo extraordinarios.

As implicaces econdmicas e sociais do uso desordenado do solo, especialmente
em &reas ambientalmente sensiveis desautorizam qualquer argumento no sentido de que a
solugdo para a regularizacéo fundiaria passa pelarevogacdo dasleis. Pode-se revogar ou ndo
cumprir leis de protecdo ambiental nas areas urbanas. Mas as leis naturais ndo se revogam e

asancao prevista é a destruicdo das pessoas.



Aqui, mais uma vez, a regularizacdo fundiaria deve prever as consequiéncias da
manutencdo das ocupacdes em detrimento do meio ambiente natural e suas conseqiiéncias
para a sustentabilidade da cidade.

A regularizacdo fundiaria em éreas ambientalmente protegidas ndo pode ser
analisada como um problema pontual, mas em suas implicagfes para os ecossistemas. A
partir de um levantamento técnico multidisplinar, é possivel identificar os conflitos existentes
e soluciorg-los, sgja com a manutencdo da ocupacdo com medidas técnicas efetivas de
reducdo dos impactos ambientais e compensacdes, sgja com a recuperacdo integral da area e

recol ocagao das pessoas.

A andlise dos impactos de uma ocupacdo e das intervencbes necessarias sobre 0
ecossistema requer uma analise dos impactos positivos e negativos da intervencao sobre uma
regido — uma sub-bacia hidrogréfica, por exemplo. Esse levantamento tendera a identificar
0s impactos presentes e futuros, definindo uma unidade de gestdo que podera conter normas
especificas de urbanizacdo, transferéncia de construir, etc. N&o raro, um estudo dessa
natureza podera identificar outras ilegalidades ou usos incompativeis, possibilitando ao poder

publico aregularizagéo através de operacdes consorciadas. (art. 32 do Estatuto da Cidade)

Ante o conflito de interesses, convém que a decisdo por uma ou outra solucéo
técnica sgja de toda a comunidade através de conselhos de meio ambiente e/ou
desenvolvimento urbano e audiéncias publicas. Ressaltamos também a importancia da

intervencdo do Ministério Publico na composicdo dos interesses difusos conflitantes.

c) A correcdo dos aspectos urbanisticos

O Edtatuto da Cidade estabelece as diretrizes da cidade sustentavel e o
cumprimento dessas diretrizes deve ser a meta da regularizagdo fundiéria Alguns
municipios tém estabelecido normas especiais de urbanizagdo para assentamentos informais
através de leis especiais de interesse social. Um trago marcante dessas leis tem sido a
preservacdo da tipicidade e caracteristicas da ocupacdo, mantendo sempre que possivel, as

edificacOes existentes e o tracado urbano quando da intervencéo do Poder Publico Municipal.



N&o obstante, a consolidacdo de uma forma urbana diferenciada do modelo
ideal, em que pese o0 esforco para a sua valorizagdo, pode dificultar a integracdo dos
assentamentos informais urbanizados a cidade formal e, particularmente, a integracéo de seus
habitantes.

Ignorar o preconceito é a forma mais eficiente de perpetua-lo.  Portanto, o
plangamento da regularizacdo fundiaria deve considera-lo e buscar formas de enfrenté lo,

minimizando seus efeitos sobre a exclusdo social.

A0 menos no gue se refere a regido metropolitana de S&o Paulo, a logica dos
assentamentos informais limita-se a disponibilidade do espaco, do que decorre a ocupacéo de

espacos privativos minuscul os e de areas comuns exiguas.

Essa forma de ocupacdo do espaco inviabiliza a circulagdo de veiculos ou
dificulta a circulagéo de pessoas, tornando-o desconhecido para a cidade formal e sujeito a
desconfianca. Além disso, a auséncia do poder publico, em todas as sues formas, inclusive a
policial, propicia maior liberdade de agdo para criminosos. N&o contando com o poder
legal para defendé-las, as populacdes ilegalmente assentadas evitam os conflitos com todos
os tipos de infratores, passando a idéia de que é conivente com eles, gerando ainda maior

desconfianca.

O atendimento ao publico na promotoria mostra que o preconceito em relagcao
aos assentamentos informais ndo se revela apenas entre os habitantes da cidade formal.  As
queixas dos moradores de assentamentos informais variam da inseguranca da posse, a
auséncia de saneamento e as dificuldades de convivéncia com outros moradores em situacéo
idéntica pela completa auséncia de regras de conduta social. Nesses locais, ardigido é o

Unico e insuficiente fator de controle social.

Assim, aregularizagdo fundiaria deve identificar esses problemas e encontrar

solucdes possivels.

A articulacéo das vias de acesso, a adequacao das formas do assentamento com

as formas do entorno, a reposicdo das areas publicas, particularmente das vias de circulagéo,



devem ser criteriosamente consideradas a partir da andlise da regido, recomendando-se, mais
uma vez, o plangamento de intervencbes ndo pontuais. A partir da andlise da regido, é
também possivel identificar os equipamentos comunitérios disponiveis, 0s espacos destinados
a areas de lazer e areas verdes, considerando o necess&rio equilibrio entre o adensamento

existente e as areas publicas disponivels.

Sdlientamos mais uma vez que a regularizacdo deve ter como meta a
sustentabilidade da cidade. Assim, as éreas publicas destinadas ao lazer e a protecéo de
vegetacdo devem ser repostas. Se a reorganizacdo do assentamento ndo permitir a
implantagdo dessas &reas no local, elas deverdo ser repostas em &rea préxima.  Um bom
programa de regularizagdo fundidria municipal poderia prever um levantamento global dos
passivos urbanisticos e ambientais e sua compensacdo através de programas especificos de

arborizacéo urbana, criacdo de grandes parques e unidades de conservacdo, por exemplo.

Além disso, a presenca do Poder Publico deve-se dar em todas as suas
formas, sgja através da implantacdo concomitante dos equipamentos comunitarios, sega
capacitando os moradores para identificar as autoridades competentes para a solugdo dos

conflitos individuais ou sociais locais, seja através de programas de geracdo de renda.

Programas sociais complementares séo imprescindiveis para garantir que a
populacéo de baixa renda diretamente beneficiada pela regularizacéo fundidria consiga arcar
com os custos urbanos (agua, luz, impostos, etc) e, ainda que parcialmente, com os custos da
regularizacdo.  Programas de geracdo de renda devem, sempre que possivel, capacitar os

moradores para atenderem a demanda de servicos das comunidades do entorno, viabilizando a
integracéo social.

Por dltimo, a regularizacéo urbanistica deve prever um levantamento sobre a
inadequagdo das edificagbes e o0s recursos ou financiamentos necessarios para a sua

regularizacao, caso os beneficiérios ndo tenham meios para fazé- 10 com recursos proprios.

d) Os sujeitos da Regularizacdo Fundiéria.



Todos os parcelamentos ilegais podem e devem ser objeto de regularizaco,
admitindo-se que, em certos casos, a regularizacéo deve prever a remocgado e recolocacdo de
pessoas.

Todavia, a situacdo juridica da gleba irregularmente ocupada € determinante
para 0 sucesso da regularizacdo fundidia.  Areas particulares ocupadas héd menos de cinco
anos Ou cujas posses ndo atendam aos requisitos das diversas espécies de usucapido devem

ser adquiridas antes de qualquer investimento publico.®

O poder privativo dos municipios ou do Distrito Federa para aprovar o projeto
de loteamento ou de sua regularizacéo (art. 40 daLel 6766/79) pode gerar a falsa impresséo
de que todas as etapas do processo de regularizacdo sdo de responsabilidade do Poder Publico
guando, na verdade, o loteador, os adquirentes de lotes e ocupantes podem e devem assumir
parcela do trabalho, sga na organizacdo comunitaria, sgja no guizamento de acdes de

usucapido, sgja na elaboracdo de projetos urbanisticos, seja na distribuicdo dos custos da

regularizagéo.
€) Participacdo Comunitaria

Atualmente, a gestéo democrética das cidades € uma exigéncialegal prevista
no Estatuto da Cidade tanto na elaborag&o do plano diretor (art. 40, parégrafo 4°., inciso I, I e
I11) como na formulagdo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano (art. 2°., inciso II), na implantagdo de empreendimentos ou
atividades com efeitos potencia mente negativos sobre 0 meio ambiente natural ou construido,
o conforto ou a seguranca da populagédo (art. 2., inciso XllI), no Estudo de Impacto de
Vizinhanca (art. 36, parégrafo Unico), nas operacOes urbanas consorciadas (art. 32, inciso
VII).

A regularizacéo fundiaria ndo € apenas um direito da populacéo diretamente
beneficiada, mas de toda a cidade, ndo se podendo negar, do ponto de vista juridico, o direito
a participacao de toda a coletividade no processo de escolha e formas de intervencéo do Poder
Publico.

°0 projeto de Lei 3057/00 prop8e a utilizacdo de dois instrumentos juridicos para esta hipdtese: a

arrecadacao urbanistica e a legitimacao de posse.



Mais do que cumprir a lel, a participacdo comunitaria nos processos de
regularizacdo fundidria, tanto da populacdo diretamente beneficiada como do restante da
cidade, por suas entidades de representacdo e Organizacoes N&o Governamentais constitui

uma excel ente oportunidade de integracdo social e controle da gestdo dos recursos publicos.

A participac8o comunitéria é, além disso, amplamente recomendada pela
Agenda 21, no capitulo 07, item 20, que trata do mangjo de assentamentos humanos, e na
Agenda Habitat.

A participagdo comunitéria deveria ser estimulada desde a escolha do
parcelamento a ser regularizado na cidade, passando pelo plangamento da intervencéo com a
identificacdo dos servicos publicos necessérios, pela distribuicdo dos 6nus financeiros e
laborais, pela fiscalizacdo da intervencéo e finamente pela integracéo social dos
beneficiérios a cidade formal.

O processo de mobilizacdo da comunidade deve ser acompanhado de acdes e
préticas educativas ambientais ndo formais, como prevé o art. 13 da Lei 9795/99, com

enfoque parao equilibrio ambiental urbano.

f) Regrae Regularizacéo

A regularizacdo fundi&ria, por si s, ndo estimula novas ocupagdesilegais. O
argumento segundo o qual a regularizacdo estimula novas ocupagoes ilegais, muitas vezes
repetido, ndo tem sustentacdo bgica pois parte da premissa de que a causa (ou uma das
causas) da ilegaidade € a regularizacdo; mas a regularizacdo é um processo posterior a
ilegalidade.  Esse argumento tem origem no fato de que a politica da “omisséo seguida de
anistia’, jareferida, € fortemente centrada na promessa e na expectativa de regularizacéo, ou
sgja, no clientelismo politico, assim como na impunidade.  Neste caso, porém, a causa da
ilegalidade € a méa-conduta do administrador publico que se omite na formulagdo e na
implementacdo das politicas de habitagdo e fiscalizacdo e promete o que ndo pode
efetivamente garantir, e ndo aregularizacdo em si.  As causas da ilegalidade séo outras,

COMmo ja mencionamos.



Paradlelamente a regularizacdo, o Ministério Pudblico deve promover a
responsabilizacdo dos responsaveis diretos pela implantagdo do parcelamento ilegal, assim
como do Municipio e do Estado, quando for o caso, se existirem provas ou indicios seguros
de que os agentes publicos ndo atuaram com a necess&ria eficiéncia no controle do
parcelamento, do uso e da ocupacdo do solo.  Essa atividade € vinculada, como ja decidiu o
STJ no RESP no. 194732/SP. Também se deve buscar a responsabilizagdo de servidores
publicos que tenham, de qualquer forma, estimulado ou contribuido com a ilegalidade,

analisando-se eventual hip6tese de improbidade administrativa.

CONCLUSOES:

A regularizacdo fundiéria € o processo de adequacdo do parcelamento ilegal do
solo a padrbes ambientais, urbanisticos e sociais previamente estabelecidos, visando a
sustentabilidade da cidade e a seguranca juridica dos ocupantes.
A regularizacdo fundiaria deve enfrentar, ndo s a irregularidade do titulo de
dominio, mas todos os aspectos que conformam a propriedade, como o ambiental, o
urbanistico e o social.
A participacdo da sociedade em geral e da comunidade beneficiada em
particular, bem como a sua capacitacdo, sdo essenciais para a qualidade do processo.
O Ministério Publico, atuando na defesa dos interesses difusos e coletivos,
pode fiscalizar o processo de regularizacéo fundiéria.
O poder publico e a coletividade devem envidar esforcos para evitar o

crescimento desordenado das cidades, enfrentando as causas da ilegalidade.



