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— José Saramago
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RESUMO

O contexto de expansdo do espacgo urbano brasileiro se forma desde o historico
processo de ocupacédo, originado de um desenvolvimento desigual e excludente,
consolidando ilegalidades fundiarias e urbanisticas oriundas de autoconstrugdes para
fins de moradia, sem amparo técnico e legal. Com a Lei Federal n°® 13.465/2017,
conhecida como REURB, a regularizagdo fundiaria urbana de assentamentos
ocupados pela populacao de baixa renda retorna as discussodes, visto que é atualizado
o tema em nivel nacional e estabelece aos municipios um marco legal para adigdo na
politica urbana. Conseguinte, este trabalho se posiciona no campo da discussao que
envolve a questao juridico-urbanistica e objetiva contribuir com a reflexdo sobre os
caminhos e aplicagbes da regularizagao fundiaria urbana na cidade do Salvador, no
que tange a efetivacdo do direito a cidade. Com esse intuito, apresenta-se como
estudo de caso o Bairro da Paz e seu processo de regularizagao fundiaria, localizado
no municipio de Salvador. Ao final, tecem-se consideragdes acerca dos limites da
legislagdo municipal e sugestdes de caminhos para uma melhor efetivagao dos ideais

presentes no Estatuto da Cidade.

Palavras-chave: Regularizagao Fundiaria Urbana. Politica Urbana. Direito a Cidade.

Salvador. Bairro da Paz.



SOUZA, Mariana Cértes. Urban Land Regularization in Salvador — BA: The Case of
Bairro da Paz. 2025. 85p. Undergraduate Thesis (Bachelor's Degree in Urban
Planning) — Urban Planning Program, State University of Bahia, Salvador, 2025.

ABSTRACT

The expansion of urban space in Brazil stems from a historical occupation process
shaped by unequal and exclusionary development, which has led to land and urban
irregularities, often resulting from self-built housing without technical or legal support.
With the enactment of Federal Law n°® 13.465/2017, known as REURB, the issue of
urban land regularization for low-income settlements has returned to public debate, as
the law updates the topic at the national level and provides municipalities with a legal
framework to incorporate into urban policy. In this context, this study is situated within
the legal-urbanistic debate and aims to contribute to the reflection on the pathways and
applications of urban land regularization in the city of Salvador, particularly regarding
the realization of the right to the city. To this end, the case study of Bairro da Paz and
its regularization process, located in the municipality of Salvador, is presented. Finally,
the study offers considerations on the limitations of municipal legislation and suggests
pathways for a more effective implementation of the principles outlined in the City
Statute.

Keywords: Urban Land Regularization. Urban Policy. Right to the City. Salvador. Bairro

da Paz.
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1 INTRODUGAO

O Brasil, durante o século XX, € marcado pelo crescimento das areas urbanas
de forma acelerada, sem amparo das instituicdes publicas para com a populagao,
dando origem a ocupacdes habitacionais consolidadas de forma ilegal e irregular.
Dados do Censo do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) de 2022,
apontam que 87,4% da populagao brasileira (177,5 milhdes de pessoas) (Agéncia de
Noticias IBGE, 2024) vive em areas urbanas, o que representa um aumento de 16,6
milhdes de pessoas se comparadas com dados do IBGE de 2010. A presenca de
favelas e comunidades urbanas'!, com ocupacdes precarias e sem infraestrutura
basica, é resultado de uma urbanizacado excludente e desigual. Cerca de 16 milhdes

de pessoas estdo nas favelas brasileiras (IBGE, 2023).

Essa € uma realidade formada pelas chamadas cidade formal e a cidade
informal, sendo a primeira a que segue a legislacado e os parametros urbanisticos e a
segunda aquela que nao consegue segui-los, ndo por escolha, mas por nao estar
inserida no processo da producgao formal do espaco, sendo segregada e excluida do
direito a cidade (Lima, 2005). Essa dicotomia acaba sendo oriunda do processo racista

e patrimonialista de estruturacao das cidades brasileiras.

A partir de 1985, a pauta da regularizagdo fundiaria ganha destaque no
Movimento Nacional pela Reforma Urbana, sendo de fundamental importancia para a
inser¢ao dos temas da politica urbana nos artigos 182 e 183 na Constituicdo Federal
(CF) de 1988, regulamentados posteriormente pela Lei n°® 10.257/2001, nomeada
como Estatuto da Cidade (EC). Na referida lei, o tema se apresenta a partir da fungéo

social da propriedade dentro da politica de habitacdo social.

A Regularizagcdo Fundiaria Urbana € um marco regulatério criado pela Lei n°
13.465/2017 e nela é definida como um conjunto de “medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes” (Brasil, 2017, art. 9).
Portanto, a Regularizagdo Fundiaria Urbana tem por finalidade ndo somente garantir

a posse ou propriedade da terra, assegurando a permanéncia dos moradores, mas

" A partir de 2023, o IBGE passa a considerar o termo "favela e comunidades urbanas" em substituigao do
termo "aglomerados subnormais”, devido ao estigma e perpetuagdo negativa em que o anterior
provocava (Rolnik, 2023).
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também oferecer os requisitos basicos urbanisticos como infraestrutura,
equipamentos, servicos, através de melhorias ambientais e do desenvolvimento na

localidade.

A presente pesquisa tem como foco a questdo habitacional dos segmentos
populares e propde fazer uma reflexado a respeito da regularizagao fundiaria urbana
em areas com ocupacoes informais consolidadas. Para tanto, toma como referéncia

0 caso do Bairro da Paz, localizado no municipio de Salvador - BA.

Na cidade de Salvador, o programa municipal de regularizagao fundiaria urbana
€ instituido pela Lei Complementar n® 74/2020, em que com base na legislagcéao
federal, define que

A Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb) abrange medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais, conforme as politicas e os principios de
sustentabilidade econbmica, social e ambiental e ordenagao territorial,

buscando a ocupagao do solo de maneira eficiente, combinando o seu uso de
forma funcional (Salvador, 2020, art. 1).

Em conjunto, define os objetivos, as modalidades, os nucleos urbanos
informais, os legitimados para requerer a regularizacdo, os instrumentos e

procedimentos administrativos.

As normas gerais e os procedimentos aplicaveis a regularizagdo fundiaria
urbana no municipio de Salvador sao instituidos pelo Decreto n° 33.421/2020,
abrangendo a comissdo de Regularizagdo Fundiaria Urbana do municipio, as
competéncias e processamento, titulacdo das areas incluidas, da conversdo dos
Titulos de Concesséao de Direito Real de Uso (CDRU) e Concesséo de Uso Especial

para Fins de Moradia (CUEM) e seus procedimentos administrativos.

Antes da Reurb, a Lei n°® 9.148/2016 do Ordenamento do Uso e da Ocupacao
do Solo (LOUOS), definiu no Art. 20, as areas classificadas como Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) como sendo “destinadas a regularizagdo fundiaria —
urbanistica e juridico-legal — e a produgao, manutengao ou qualificagdo da Habitagao
de Interesse Social — HIS e da Habitacido de Mercado Popular — HMP, e se classificam
em 5 (cinco) categorias”. Dentre essas categorias, existe a ZEIS-1 que

corresponde aos assentamentos precarios, habitados predominantemente
por populagao de baixa renda e situados em terrenos de propriedade publica

ou privada, nos quais haja interesse publico em promover a regularizagdo
fundiaria e produzir HIS e HMP (Salvador, 2016, art. 20).
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Dentre as 234 ZEIS delimitadas pelo Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
(PDDU) de Salvador, esta a do Bairro da Paz2, que corresponde a aproximadamente
80% da area total do bairro (Salvador, 2017). O Bairro da Paz é qualificado como
ZEIS-1 que, de acordo com o novo marco legal da Regularizagdo Fundiaria Urbana,
esta passivel de aplicagdo do instrumento da Reurb, na modalidade de interesse

social (Reurb-S).

A Lei que institui Programa da Reurb considera as ZEIS como nucleos urbanos
informais consolidados, habitados predominantemente por populacado de baixa renda.
Contudo, a Reurb néo fica restrita somente as ZEIS, podendo outras areas com baixos
indices de Desenvolvimento Humano (IDH) e mais elevados indices de criminalidade
terem prioridade no processo de regularizagédo (Salvador, 2020, art. 4). A cidade de
Salvador é caracterizada pela presencga de diversas areas com urbanizagcao precaria
e, portanto, o tema da regularizagao fundiaria apresenta elevada significancia para o

contexto da cidade.

O Bairro da Paz possui uma area de 1,4 km? (Salvador, 2017) com uma
populagao total de 20.392 habitantes (SEI, 2019) e esta localizado na por¢ao nordeste
da cidade de Salvador, inserido entre a Avenida Luiz Viana Filho, conhecida
popularmente como Av. Paralela, e a Orla Atlantica da cidade, situada entre
adjacéncias importantes do municipio de Salvador, conforme Figura 1. A sua
formagado tem origem a partir de 1982 com ocupacgdes coletivas de familias sem
residéncia, sendo constantemente intimidadas para sairem da area. A partir de 1986,

eles retornam para a ocupacao de forma definitiva (Araujo; Santana, 2020).

Segundo Dias (2017), a ocupagéo passa a ser chamada popularmente como
“Invasao das Malvinas”, devido ao conflito armado entre a Argentina e o Reino Unido,
a Guerra das Malvinas, sendo fixado o nome de Bairro da Paz pelos moradores em
1990. Como resultado da luta comunitaria dos residentes, iniciada em 1986, a
administracdo da Prefeitura Municipal de Salvador (PMS) propde, em 1989, um
programa de regularizagdo fundiaria, estabelecendo o acordo de Concessao do
Direito Real de Uso (CDRU), trazendo a autorizacdo do uso especial para fins de

moradia (Matos; Dantas, 2012 apud Araujo; Santana, 2020). De acordo com a Lei

2 A area delimitada como ZEIS Bairro da Paz representa aproximadamente 85,3% da area total do
bairro, considerando as delimitagdes das legislagbes municipais LOUOS Lei n° 9.148/2016 e da lei de
bairros, Lei n® 9.278/2017.
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Federal n® 11.481/2007, o CDRU é um contrato de cessdo do uso de um determinado
terreno publico para particulares.

Figura 1 — Mapa de localizagdo sem escala do Bairro da Paz

' T— T
Fonte: Salvador Dados (2025).

A Expansao do Bairro da Paz é caracterizada de maneira horizontal com a
presenga de casas com poucos pavimentos. Em 2012, houve a instalagao do primeiro
equipamento de seguranga pelo Governo do Estado da Bahia, uma Base Comunitaria
de Segurancga (BCS). A partir de 2013, o Bairro da Paz foi escolhido para implantacao
do Programa Casa Legal, objetivando assisténcia técnica e entrega de titulos de
posse (Gledhill; Hita, 2018).

A partir da aprovagédo da Lei Federal n° 13.465/2017, substituindo a antiga
legislacdo de regularizagdo fundiaria, o programa Casa Legal foi atualizado para
atender a nova legislagao, sendo a partir de entdo uma possibilidade a entrega de
titulos de propriedade e a obrigatoriedade da realizagao da Certiddo de Regularizagao
Fundiaria (CRF). Em 2023, a Prefeitura Municipal de Salvador, através da Secretaria
de Infraestrutura e Obras Publicas (SEINFRA) e do 7° Cartério de Registro de Imoveis,

efetuou a entregou de 883 titulos de propriedade para moradores do Bairro da Paz,
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que receberam anteriormente o titulo de posse pelo antigo formato do programa
(Jornal Correios, 2023).

Dessa maneira, o Bairro da Paz se insere na atual conjuntura da regularizagao
fundiaria nos moldes do novo marco legal, acumulando, no entanto, experiéncias de
regularizagao realizadas em momento e com marcos legais distintos. Contudo,
entendemos que a regularizacdo fundiaria € um conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais (Brasil, 2017), que nado deve pautar somente a
medida juridica da titulagao de posse ou propriedade, mas sim o que esta previsto em
lei na sua totalidade, envolvendo a implantagao de infraestrutura de saneamento
basico, assisténcia técnica de habitagdo, implantagdo de equipamentos voltadas a
educacéo, saude e mobilidade urbana, mitigagdo de danos ambientais, dentre outros.
Com isso, o dilema de investigacao €, se a regularizacao fundiaria em Salvador, e no

caso de pesquisa o Bairro da Paz, esta sendo aplicada em sua complexidade.

Portanto, a pesquisa tem como objetivo principal investigar o processo de
regularizagao fundiaria urbana no Bairro da Paz na cidade de Salvador, partindo da
sua experiéncia mais recente, com aplicagao da Reurb, a partir do novo marco legal
da Regularizagao Fundiaria® Os objetivos especificos da pesquisa sao:

— Compreender as normas e o funcionamento do novo marco legal da

Regularizagao Fundiaria Urbana, nos ambitos federal e municipal, .

— Analisar a aplicagao da regularizacao fundiaria urbana no Bairro da Paz.

O método utilizado nesta pesquisa é o dedutivo com abordagem qualitativa e
carater exploratério, partindo da interpretacdo dos fendmenos sociais, com analise do
contexto da regularizagao fundiaria urbana com a legislagao, ou seja, com estudos
acerca da questdo normativa para subsequentemente focalizar no estudo do caso do

Bairro da Paz.

O trabalho possui cinco capitulos, contando com a presente introdugédo como o
primeiro. O segundo capitulo aborda a legislacdo da regularizagao fundiaria urbana
no Brasil, apresentando um panorama da legislacéo, a partir da Constituicdo Federal

de 1988. Com essa analise, foram trazidos uma breve sintese sobre os instrumentos

3 A saber, a Lei Federal n°® 13.465/2017, a Lei Complementar Municipal n® 74/2020 e Decreto Municipal
n° 74/2020.
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e esferas delimitadas pela legislacdo aptas a colaborar com a aplicacdo da

regularizacao fundiaria.

No terceiro capitulo, realizou-se uma compreensao da legislagdo municipal, a
partir do programa municipal de regularizagao, referente a entrega de 883 titulos de
propriedade no Bairro da Paz no ano de 2023 (Anexo A), apds a nova lei federal,
referente a regularizacdo fundiaria em areas urbanas, somadas com a analise do
segundo capitulo. Essa pesquisa serviu de base para compreensdo das normas de

regularizagao fundiaria municipal.

No quarto capitulo, para contextualizar o caso do Bairro da Paz, somados as
pesquisas e referéncias anteriores do trabalho, foi redigido um breve contexto
histérico, caracterizagcao da area e uma analise de como se configurou o processo de
regularizagcdo na localidade, realizando assim uma conex&o com as consideragdes

finais no quinto e ultimo capitulo.



17

2 A REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA

O processo de crescimento das cidades no Brasil € marcado pelo processo de
urbanizagao acelerada, que se intensifica principalmente a partir da segunda metade
do século XX, sem a devida atuacdo do Estado através de politicas publicas, para
assegurar direitos basicos de infraestrutura. Com a Lei Federal n°® 6766/1979 que
dispde sobre o parcelamento do solo urbano e suas alteragcdes posteriores, os
loteamentos passam a possuir parametros nacionais que servirdo de base para o
regramento municipal. Contudo, a legislacdo nao foi suficiente para evitar os
problemas de irregularidade fundiaria em larga escala, visto que favelas, conjuntos
habitacionais irregulares, loteamentos informais e outros mecanismos, tém se
consolidado rotineiramente na auséncia de uma efetiva politica habitacional brasileira
voltada para quem mais precisa. Para Raquel Rolnik,

Excluidos do marco regulatério e dos sistemas financeiros formais, os
assentamentos irregulares se multiplicaram em terrenos frageis ou em areas
ndo passiveis de urbanizagdo, como encostas ingremes e areas inundaveis,
além de constituir vastas franjas de expansao periférica sobre zonas rurais,
eternamente desprovidas das infraestruturas, equipamentos e servigos que
caracterizam a urbanidade. Ausentes dos mapas e cadastros de prefeituras e
concessionarias de servicos publicos, inexistentes nos registros de

propriedade nos cartérios, esses assentamentos tém uma insergdo no
minimo ambigua nas cidades onde se localizam. (Rolnik, 2007, p. 7)

Com essa aceleragao da urbanizagado e o aumento do numero populacional, a
distribuicdo das habita¢des passa a ser marcada pela urgéncia da necessidade e da
escassez de moradia com precificagao acessivel, capaz de atender a nova demanda.
Essa producdo é marcada pela autoconstrugcédo, tanto de moradias como de
infraestruturas basicas. Esse crescimento também ¢é devido ao éxodo rural
influenciado pela urbanizagao das cidades, a concentragao fundiaria e de renda, ao

racismo e a desigualdade social.

De forma geral, a regularizacéo fundiaria € definida por Betania Alfonsin (1997)

como:

um processo conduzido em parceria pelo Poder publico e populagédo
beneficiaria, envolvendo as dimensdes juridica, urbanistica e social de uma
intervengdo que, prioritariamente, objetiva legalizar a permanéncia de
moradores de areas urbanas ocupadas irregularmente para fins de moradia e,
acessoriamente, promove melhorias no ambiente urbano e na qualidade de
vida do assentamento bem como incentiva o pleno exercicio da cidadania pela
comunidade sujeito do projeto. (Alfonsin, 1997. p. 24)
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Portanto, refere-se a um conjunto de processos legais e administrativos de
diversas dimensbes com o objetivo de reconhecer, registrar, garantir seguranca
juridica e integragdo a cidade formal. Suas medidas constituem um carater
interdisciplinar, envolvendo as areas juridica, urbanistica, social e ambiental, sendo
necessario a formacdo de equipes com profissionais das diversas areas para a

efetividade da regulagao.

A nova Lei Federal n® 13.465/2017 articula esse entendimento, trazido através
da lei anterior n° 11.977/2009 pelo Capitulo Ill, que dispbe sobre o antigo formato do
programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV), de que a regularizagdo possui muitas
dimensdes e ndo somente envolve a questdo da propriedade ou posse do terreno,
mas sim, dimensdes atreladas que ndo podem ser ignoradas, sendo possivel

prejudicar os objetivos do processo se estiverem desarticuladas.

Dentre as acbes relacionadas com as medidas podemos citar, a adequacao
ambiental da intervengcdo com o enfoque ambiental, a provisdo e adequacado da
infraestrutura urbana com a questdo urbanistica, a oficializagdo nos cadastros
municipais e definigdo de normas urbanisticas e edilicas especificas através de agdes
administrativas, a outorga e registro de titulos com regularizagdo da base fundiaria
através do juridico e a cooperagao entre a comunidade e os agentes externos com
participacado social e politicas publicas para quebra do ciclo perverso da exclusao
social (Fernandes, 2007), traduzida na legislagdo como “medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais” (Brasil, 2017, art. 9).

A irregularidade fundiaria € a situacdo em que se encaixa o imovel ou a
ocupagado coletiva sem registro imobiliario e sem atendimento da legislagéo
urbanistica e ambiental e se caracteriza por dois aspectos principais: 0 primeiro se
trata da questéo juridica, simbolizada pela auséncia da matricula do imével, registrado
em um cartorio de imoveis respectivo a zona de circunscricdo da localizagdo; o
segundo esta relacionado as condigbes fisicas, envolvendo a parte estrutural da

edificacao e de infraestrutura urbana.

Esses aspectos passam a ser caracteristicas que antecedem a aplicagao da
regularizagao fundiaria no Brasil, realgado com a execugao de politicas inseridas no

aspecto juridico, através de medidas cartorarias, deixando de lado o paradigma mais
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amplo e articulado, revelando outra visao mais limitada e individualista, com titulos de

propriedade individual plena (Fernandes, 2022).

Contudo, a multidisciplinaridade € de grande destaque na legislagcédo. As agdes
relacionadas com as quatro medidas (juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais),
quando bem realizadas, possibilitam a unido dos aspectos (juridico e fisico),

determinantes para a efetividade da regularizacéo fundiaria. Para Edésio Fernandes:

Para serem bem-sucedidos, tais programas devem combinar em alguma
medida as ag¢des de urbanizagdo com as estratégias de legalizagdo. Além
disso, requerem coragem na tomada de decisGes, tempo de execugéo,
investimento significativo, continuidade de acdes, participacdo popular em
todas as suas etapas, a devida integragdo entre seus objetivos e os
instrumentos adotados, bem como entre os programas e as leis existentes e
especialmente aprovadas. (Fernandes, 2007, p. 24)

Os principios norteadores da regularizagédo fundiaria perpassam pela fungao
social da propriedade, fung¢ao social da cidade, direito a moradia, dignidade humana,
meio ambiente ecologicamente equilibrado e participagao social. As areas objeto de
aplicacao possuem enfoque nos tipos de irregularidade fundiaria, quais sejam, as
favelas, os corticos, as ocupagdes em terra publica, os loteamentos informais e/ou
irregulares, as palafitas, entre outros. Contudo, a legislagdo determina os nucleos

urbanos como referéncia de classificagao (Brasil, 2025)

O Art. 11 da Lei n°® 13.465/2017 caracteriza trés tipos de nucleos urbanos:

| - ndcleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas
urbanas, constituido por unidades imobiliarias de area inferior a fragao
minima de parcelamento prevista na Lei n° 5.868, de 12 de dezembro de
1972, independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em area
qualificada ou inscrita como rural;

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

Ill - ndcleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reversao,
considerados o tempo da ocupacao, a natureza das edificagdes, a localizagao
das vias de circulagcédo e a presenga de equipamentos publicos, entre outras
circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio; (Brasil, 2017, art. 11).

Somados a definicao, a legislacao apresenta duas espécies de regularizagao
fundiaria para os nucleos urbanos informais e nucleos urbanos informais
consolidados, a regularizagdo fundiaria de interesse especifico (Reurb-E) e a
regularizagao fundiaria de interesse social (Reurb-S). A diferenciagao na legislagao

tem como finalidade identificar os responsaveis pela implantagao ou adequacao das
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obras de infraestrutura urbana e reconhecimento do direito a gratuidade das custas

cartorarias (Ministério das Cidades, 2025).

A chamada Reurb-S é aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populacdo de baixa renda, sendo possivel a utilizagdo uma
vez por usuario, e a Reurb-E atende os nucleos urbanos informais ocupados por
populacdo nao qualificada em interesse social, sem limite de utilizacdo pelo

beneficiario, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal.

Evidenciamos que a preponderancia da baixa renda é o unico qualificador para
determinar a Reurb-S, além de ser para um nucleo urbano informal ocupado. Porém,
a legislacao federal delega aos municipios a definigdo do que seria a baixa renda, qual
a metodologia e critérios, podendo ser utilizado dados do CadUnico ou do Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV) para essa determinagéo.

De forma geral, existem diferentes concepg¢des acerca da regularizagédo
fundiaria, no qual o seu conceito “passou por um processo de mutagao, adquirindo
contornos e significados que vao se definindo pela influéncia de fatores econémicos,
sociais e culturais, abrangendo desde as pressdes populares até as exigéncias das

agéncias internacionais de financiamentos” (Gordilho e Lima, 2004).

Essas diferenciagdes de concepgdo ocorreram na legislagdo nacional,

evidenciadas na definicdo dos seguintes artigos, da lei anterior e a vigente:

A regularizagdo fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizagdo de
assentamentos irregulares e a titulagdo de seus ocupantes, de modo a
garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado (Brasil, 2009, art. 46). (grifo nosso)

Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e procedimentos
aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb), a qual abrange
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporagao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial
urbano e a titulagdo de seus ocupantes (Brasil, 2017, art. 9°)

E possivel perceber a retirada de termos e ideias, no conceito utilizado, de uma
legislagao para a outra e de como as visdes e interpretacdes se alteram no decorrer
de poucos anos e entre diferentes governos. Para este estudo, nos aprofundaremos

no tipo do nucleo urbano informal consolidado e da espécie regularizacao fundiaria de
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interesse social (Reurb-S), visto o nosso estudo de caso se enquadrar nessas

caracteristicas e na legislacao vigente.

2.1 Bases juridicas e panorama politico

Com o inicio dos sinais de finalizacdo da ditadura militar e as movimentacdes
populares em prol da redemocratizagéo, a partir da década de 1970 se iniciam
diversos movimentos no Brasil com o objetivo de reestabelecer e reivindicar direitos,
até entdo retirados pela ditadura. Dentre eles, na década de 1980, destacamos o
Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU) com abrangéncia nacional,
representava as propostas e ideais de diversos setores, dentre eles profissionais
liberais, lideres de movimentos sociais e entidades. A primeira reunido do MNRU
ocorreu no dia 5 de maio de 1987 em Brasilia, quando definiu a unidade do movimento

e seu objetivo de atuagéo (Bonduki, 2018, p. 98).

Durante a criagao do MNRU, foram nomeadas 63 entidades e movimentos de
dez unidades da federagdo com o objetivo de criar uma emenda de iniciativa popular
defendendo a reforma urbana. A emenda tinha como base quatro itens: a garantia dos
direitos urbanos; limitagdo do direito de propriedade e controle do direito de construir;
a garantia da produgao da cidade como responsabilidade do Estado; e a garantia de
uma gestdo democratica das cidades (Bonduki, 2018, p. 99).

Nesse contexto, as ideias e propostas do tema foram formados em reunides
para a assembleia constituinte, servindo de base para a criagdo do capitulo Il da
Constituicao Federal, promulgada no ano de 1988. O capitulo intitulado “Da Politica
Urbana” apresenta os artigos 182 e 183, em que definem a politica de
desenvolvimento urbano (art. 182), executada pelo municipio com objetivo de ordenar
o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes, e o usucapiao especial urbano (art. 183), destinado a quem tiver posse
mansa e pacifica por 5 anos consecutivos de area privada inferior a 250m? com uso

de moradia e que nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural (Brasil, 1988).

De acordo com Souza e Lima (2004), as reivindicagdes da luta pela reforma
urbana obrigaram o Estado brasileiro a reconhecer a urbanizagdo como um direito

humano e a assegura-lo constitucionalmente. Contudo, os artigos 182 e 183 foram
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regulamentados em 2001, através da Lei n°® 10.257/2001 denominada Estatuto da
Cidade (EC), apos treze anos da Constituicdo Federal. A demora na sua aprovagao
reflete a resisténcia de setores conservadores € do mercado imobiliario, que viam na

regulamentagdo uma ameaca ao direito de propriedade privada.

O Estatuto da Cidade estabelece as diretrizes gerais, os instrumentos da
politica urbana, o plano diretor e as agdes para a garantia da gestdo democratica da
cidade. No que tange a regularizagao fundiaria, o EC apresenta duas diretrizes no Art.
2°:

XIV — regularizagdo fundiaria e urbanizagdo de areas ocupadas por
populagédo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais

de urbanizagdo, uso e ocupagdo do solo e edificagdo, consideradas a
situacao socioecondmica da populacdo e as normas ambientais;

XV — simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupagao
do solo e das normas edilicias, com vistas a permitir a redugao dos custos e
0 aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais (Brasil, 2001, Art. 2°)

Com isso, é destinado aos governos municipais a missao de estabelecer e
controlar a fungéo social da cidade e da propriedade, promovendo o planejamento

urbano e gestdo democratica. De acordo com Fernandes:

A utilizagdo dos novos instrumentos juridico-urbanisticos e a efetivagao das
novas possibilidades de agéo pelos municipios, inclusive com a finalidade de
promover a regularizagao fundiaria, dependem fundamentalmente da
definicdo prévia de uma ampla estratégia de planejamento e agao,
expressando um “projeto de cidade”, que, necessariamente, tem de ser
explicitado publicamente pela legislagdo urbanistica municipal, comegando
com a lei do Plano Diretor (Fernandes, 2007, p. 29)

Os movimentos originados pelo direito a cidade a partir da aprovagao do
Estatuto da Cidade em 2001, serviram de base eleitoral para a vitéria do Partido dos
Trabalhadores (PT), no pleito presidencial do ano seguinte. “Esse foi 0 quadro politico
que antecedeu a criagdo do Ministério das Cidades em 2003, e que originou um curto
periodo em que a instituicado foi liderada por quadros politicos comprometidos com a
agenda da Reforma Urbana e dos movimentos sociais urbanos” (Koury e Oliveira,
2021).

A criagao do Ministério das Cidades surge como uma forte representacéo da
politica urbana no contexto federal, no qual serviu de base para os municipios com
mais de 20 mil habitantes formularem as suas legislagdes locais. Em 2004 ¢ criado a

nova Politica Nacional de Habitagdo, trazendo diversas legislagdes acerca do conceito
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de Habitagdo de Interesse Social, trazido pelo novo governo. Aqui, a Habitagao de
Interesse Social € pensada e produzida integralmente, destinado a familias com renda

mensal de zero até cinco salarios minimos (Porangaba, 2020).

Dentre as novas legislagbes podemos citar o Programa de Subsidio a
Habitacdo de Interesse Social — PSH, com a Lei n°® 10.998/2004 e Dec. n° 5.247/2004
e o Sistema Nacional de Habitagdao de Interesse Social — SNHIS, criando o Fundo
Nacional de Habitagédo de Interesse Social — FNHIS e instituindo o Conselho Gestor
do FNHIS, através da Lei n° 11.124/2005.

A partir desta nova perspectiva é criada a Lei n® 11.481/2007, que dispde sobre
medidas voltadas a regularizagdo fundiaria de interesse social em iméveis da Unido,
prevendo ag¢des de identificagdo, demarcagao, cadastramento, registro e fiscalizagao
dos bens imoveis da Unido, regularizacdo das ocupagdes nesses imoveis com

convénios entre os Estados, Distrito Federal e Municipios (Brasil, 2007, Art. 1).

Contudo, a regularizagdo fundiaria como uma politica nacional, em uma
legislagdo nacional especifica*, somente fora estabelecida pela Lei n® 11.977/2009,
langando o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) e definindo a regularizagao
fundiaria em areas urbanas com loteamentos irregulares construidos, sendo portanto,
um marco juridico nacional. Essa legislacdo passa a diferenciar a regularizagao
fundiaria de interesse especifico e a regularizagdo fundiaria de interesse social,
destinando a secéao Il do capitulo Ill, maior destaque aos procedimentos de interesse
social. As duas classificagdes diferenciam os ocupantes do nucleo urbano informal a

partir da renda, contudo sem definigdo de parametros especificos sobre a renda:

VIl — regularizagédo fundiaria de interesse social: regularizagcao fundiaria de
assentamentos irregulares ocupados, predominantemente, por populagéo de
baixa renda, nos casos:

a) em que a area esteja ocupada, de forma mansa e pacifica, ha, pelo menos,

5 (cinco) anos;

b) de iméveis situados em ZEIS; ou

c) de areas da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios
declaradas de interesse para implantacdo de projetos de regularizagéo
fundiaria de interesse social;

VIII - regularizagao fundiaria de interesse especifico: regularizagao fundiaria
quando nao caracterizado o interesse social nos termos do inciso VII.
(BRASIL, 2009, art. 47)

4 Em nivel federal, a regularizagdo fundiaria estava presente na Lei n° 9.785/1999, com alteragdes na Lei
n°® 6.766/1979, flexibilizando normas de parcelamento do solo, objetivando a legalizagdo de
parcelamentos considerados especiais, sem acepgéao de justi¢a social (Costa e Romeiro, 2022, p. 260).
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Para Costa (2022), o advento da Lei n® 11.977/2009 consolidou o tratamento
da regularizagao fundiaria em nivel nacional, abordando uma visao de regularizagéao
com viés de “garantia de direitos aos moradores de areas irregulares e de
responsabilizagao de loteadores e agentes imobiliarios que tivessem contribuido com
a situagao de irregularidade fundiaria, eventualmente” (Costa e Romeiro, 2022, p.
261).

Posteriormente, no que tange a regularizacdo fundiaria, o texto da lei do
Programa Minha Casa, Minha Vida é alterado com a aprovagao da Lei Federal n°
13.465/2017, estabelecendo um novo marco legal e de regulagéo, constituindo uma
politica nacional. A nova legislagdo estabelece normas gerais e procedimentos
aplicaveis a regularizagao fundiaria urbana em todo o territério nacional e apresenta
no art. 9° “a Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb) abrange medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos nucleos urbanos

informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacio de seus ocupantes”.

A nova conceituagdo do marco legal ndo se difere da anterior, por trazer o
entendimento da regularizagdo plena e integral, conectando as dimensbes e
condigdes de integracdo ao espago urbano. Contudo, a Lei n°® 13.465/2017 acaba
privilegiando aspectos patrimoniais da regularizagao fundiaria, a partir da titulagao dos
ocupantes de lotes (Costa e Romeiro, 2022). A mudanca de paradigma se deve com
0 avancgo de outra agenda de governo, refletindo conceitos que enfatiza a “liberdade
econdmica”, ou seja, a questao da propriedade, diminuindo a relevancia da inclusao

social e integracao espacial (Fernandes, 2022).

Com a existéncia da nova politica nacional, € aprovado o Decreto n® 9.310/2018
e meses depois, o Decreto n® 9.597/2018 para algumas alteragdes, com o intuito de
instituir as normas gerais e os procedimentos aplicaveis a Regularizagdo Fundiaria
Urbana e estabelece os procedimentos para a avaliacido e a alienagao dos iméveis da
Unido. Esses decretos sdo criados no intuito de regular os dispositivos para execug¢ao
da nova legislacdo, delimitando especialmente os instrumentos e as competéncias de

cada instituicdo envolvida.

O Decreto n° 9.310/2018 determina as disposi¢cdes gerais, 0s instrumentos da

regularizagao fundiaria, os procedimentos administrativos, o registro, as isengdes, o
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direito real de laje, a regularizagao em condominio de lotes, conjuntos habitacionais e
condominio urbano simples, da arrecadacao de iméveis abandonados, do loteamento

e desmembramento para fins de Reurb.

A partir do art. 8°, a definicdo dos institutos juridicos como instrumentos é
ampliado, trazendo a possibilidade de doacdo e compra e venda para as areas a
serem regularizadas. O decreto também trata com mais detalhes as atribuigdes e o
papel do municipio, elencadas na Lei n° 13.465/2017 e agora definidas as
responsabilidades perante as diferentes esferas institucionais. Sobre essas questdes,

estaremos aprofundando mais adiante.

Com a posterior alteragdo de governo, porém com a manutengédo da agenda
politica em outra gestdo, € aprovado a nova legislacdo que substitui o PMCMV,
denominado Programa Casa Verde e Amarela (PCVA). A Lei n® 14.118/2021 apesar
de nao tratar diretamente sobre a Reurb, ela altera elementos importantes dos
procedimentos de regularizagcdo. Destaca-se a flexibilizagcdo quanto a nao
obrigatoriedade da aprovagdo ambiental, se o municipio n&o tiver 6rgado ambiental
capacitado (Lei n° 13.465/2017, art. 12) e na época, estabelece critérios de
elegibilidade para financiamento dos projetos de regularizacdo fundiaria, sendo um
deles o de nao inser¢cao em conflitos fundiarios (Tierno, 2021, p. 52), limitando o real
propoésito da regularizacao fundiaria, pois a presenca de conflitos fundiarios € que

estabelece a situacado de necessidade da sua aplicagao.

O PCVA intensificou a possibilidade que a Lei 13.465/2017 ja apresenta ao
longo do texto, no que concerne a regularizacdo em areas de risco. A simplificacao
proposta pela Lei n® 14.118/2021 pode acarretar uma avaliagdo menos rigorosa dos
riscos ambientais e geologicos, comprometendo a seguranga dos moradores. A Lei n°
6.766/1979 obteve alteragbes que refletem nos processos de regularizagéo fundiaria,
dentre esses o Art. 18, § 1°, inciso V, que adiciona a possibilidade de prorrogagao do
prazo de execucado de obras de infraestrutura em loteamentos. Destaca-se que o
periodo entre 2021 e 2022 houveram somente obras de continuidade de projetos de
habitacdo anteriores a Lei n°® 14.118/2021, iniciados nos moldes do PMCMV.

Ap0bs o retorno governamental que instituiu a primeira legislagdo do PMCMV

em 2009, em julho de 2023 é aprovada a nova legislagdo que retoma o PMCMV,
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substituindo o PCVA do governo anterior. A lei n® 14.620/2023 estabelece uma politica
nacional de habitagéo, retomando principios da legislagao n° 11.977/2009 e algumas
atualizagbes. Contudo, no que concerne a regularizagao fundiaria, ela mantém a
vigéncia do marco legal da Lei n® 13.465/2017, mas insere a Reurb no financiamento
de projetos de investimento de interesse social nas areas de habitagao popular (Brasil,
2023, art. 26). A seguir, demonstra-se uma sintese na Figura 2, em formato de linha
do tempo, do panorama politico da regularizagao fundiaria no Brasil, a partir da
Constituicao Cidada.

Figura 2 — Linha do tempo da Regularizagao Fundiaria no Brasil (1988-2025)
2 REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA 2023

Lei n® 14.620/2023:
Novo Programa

2.1 Bases juridicas e panorama politico Minha Casa Minha
Vida (PMCMY) -

. 2007 Insere a Reurb no
Lein®1 1.4?1.#‘210071 2000: financiamento
Regularizacdo | i o 11,977/2009: 2018: de projetos de
5 de maio de 1987: Fundiaria de Programa Minha Casa, Decreto n® 9.310/2018e  investimento de
1° reunido do Interesse Social M jinha vida (PMCMV) — Decreto n° 9.597/2018;  Interesse soclal nas
Movimento Nacional  2001: iméveis da Unido . defini¢dio da Institui as normas gerais ~ areas de habitacéo
pela Reforma Urbana Lei n® 10.257/2001 regularizagéo fundidria e os procedimentes popular (Brasil,
(MNRU) Estatuto da Cidade em areas urbanas aplicaveis a Reurb. 2023, art. 26).
1988: 2003: . 2017: 2021:
Constituicdo Federal ~ Ciacao do Ministerio Lei n® 13.465/2017:  Lein° 14.118/2021:
com artigos 182 e das Cidades Regularizacdo Fundiaria Programa Casa Verde e
183 da Politica Urbana (Reurb) ~ Amarela (PCVA) - ndo
Urbana 2004: insergéo em conflitos
Politica Nacional de Habitacdo com fundiarios (Tierno, 2021)
Programa de Subsidio 4 Habitag@o de e ndo obrigatoriedade da
Interesse Social, Sistema Nacional de aprovacéo ambiental,
Habitacdo de Interesse Social e Fundo ausentes orgéo
Nacional de Habitag&o de Interesse competente no municipio
Social

Organizado por: Souza, 2025.
Fontes: Brasil (1988, 2001, 2003, 2004, 2007, 2009, 2017, 2018, 2021, 2023); Bonduki (2018); Tierno
(2021).

Por fim, através da evolucgao politica e construcao das bases legislativas sobre
o tema da regularizagao fundiaria urbana, é de fundamental importancia a aplicagao
desta politica publica de forma integral e plena. Se faz necessario o planejamento da
legislagdo municipal, para garantia de sua viabilidade, especialmente no que concerne

a habitacao de interesse social, assegurando o direito a moradia e o direito a cidade.



27

2.2 Instrumentos urbanisticos e de titulagao

A lei n® 13.465/2017 no art. 15 estabelece instrumentos no intuito de facilitar a
efetivagdo da regularizagéo fundiaria, no qual podem ser utilizados pelas instituicoes
envolvidas, sobretudo pelos municipios. Muitos deles, ja estavam previstos em outros
marcos legais do ordenamento juridico brasileiro e utilizados de forma independente
pelos municipios. Contudo, foram relacionados pela primeira vez como institutos

juridicos para a finalidade da regularizagéo fundiaria urbana (Costa e Romeiro, 2022).

Para fins de sintese, trataremos os principais instrumentos em duas seg¢odes. A
primeira, comentaremos sobre os principais institutos juridicos e urbanisticos, como o
Plano Diretor (PD), as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) e a demarcacao
urbanistica. A segunda, sobre os principais instrumentos de titulagdo do terreno como
a Concesséao de Uso Especial para fins de Moradia (CUEM) e a Concesséao do Direito
Real de Uso (CDRU).

De antemao, vale ressaltar que uma das principais diferencas entre a Lei n°
11.977/2009 e a Lei n°® 13.465/2017 é a possibilidade de a titulagao ser, ndo somente
de posse como anteriormente, mas de propriedade com a legitimagao fundiaria®,

oferecendo outras caracteristicas financeiras e mercadoldgicas.
2.2.1 Instrumentos juridicos e urbanisticos

Inicialmente, destacamos o plano diretor, por se tratar de uma legislagcéo
importante ao municipio, com mais de 20 mil habitantes, e que detém de parametros
necessarios a outros instrumentos, existentes antes do marco federal da Lei n°
13.465/2017. O Estatuto da Cidade (2001) apresenta uma concepgdo ampla da
regularizagcdo fundiaria, refletindo nos instrumentos urbanisticos de gestao
democratica, necessarios para o embate da questao (Lima, 2005, p. 64). Instrumentos
esses, que devem estar previstos no plano diretor, que servira de base para o

planejamento municipal.

Para Lima (2005), o plano diretor se insere “na categoria de instrumento

estratégico para a promogao de uma politica de regularizagao fundiaria, tendo o papel

5 Lei n° 13.465/2017, art. 11, “VII - legitimagao fundiaria: mecanismo de reconhecimento da aquisigao
originaria do direito real de propriedade sobre unidade imobiliaria objeto da Reurb”.
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de articular e estabelecer critérios para a aplicacdo dos demais instrumentos”. Ele se
insere como um instrumento importante para o planejamento municipal,

conjuntamente com as leis orgamentarias.

O art. 15 da lei da Reurb apresenta a usucapiao, o consércio imobiliario, o direito
de preempcao e a transferéncia do direito de construir nos termos da Lei n°
10.257/2001, instrumentos esses que devem estar previstos no plano diretor

municipal.

No entanto, outro importante instrumento do plano diretor é definido como Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), necessario para a identificagcdo e demarcagao
das areas a serem priorizadas pela governanca municipal, para aplicagdo de
melhorias de urbanizagao, infraestrutura e habitagcdo de interesse social, ocupadas
por populacao de baixa renda em areas publicas ou particulares. A Lei n® 11.977/2009,
que dispunha sobre a regularizagédo fundiaria nacionalmente antes da alteragdo em
2017, definia as ZEIS como:

[...] parcela de area urbana instituida pelo Plano Diretor ou definida por
outra lei municipal, destinada predominantemente a moradia de populagao
de baixa renda e sujeita a regras especificas de parcelamento, uso e
ocupagao do solo. (BRASIL, 2009, art. 47, V)

A ZEIS possibilita a flexibilizagdo das normas de uso e ocupacédo do solo, das
ocupacdes informais e de baixa renda, para a promog¢ao de intervengdes previstas no
plano diretor, inclusive de regularizagéo. A partir do Plano Diretor, as ZEIS devem ser
estabelecidas como prioridade nas diretrizes orcamentarias, e consequentemente nas
politicas publicas. Para Fernandes (2007):

“O uso democratico dos processos e instrumentos do planejamento
requer a criagdo, no contexto do zoneamento municipal, de zonas especiais
de interesse social (zeis), com vistas, sobretudo, a minimizar a presséo do

mercado imobiliario, visando a garantir a permanéncia dos ocupantes nas
areas regularizadas” (Fernandes, 2007, p. 27)

Contudo, a Lei n° 13.465/2017, que trata da regularizacao fundiaria urbana, em
seu art. 18 desconsidera a obrigatoriedade da existéncia de ZEIS para a sua

aplicacao:

Art. 18. O Municipio e o Distrito Federal poderao instituir como instrumento de
planejamento urbano Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), no
ambito da politica municipal de ordenamento de seu territorio.

§ 1° Para efeitos desta Lei, considera-se ZEIS a parcela de area urbana
instituida pelo plano diretor ou definida por outra lei municipal, destinada
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preponderantemente a populagdo de baixa renda e sujeita a regras
especificas de parcelamento, uso e ocupacgéo do solo.

§ 2° A Reurb néao esta condicionada a existéncia de ZEIS (Brasil, 2017,
art. 18, grifo nosso).

Na nova legislacdo, passa a considerar como critério (art. 13, |, da Lei n°
13.465/2017) a classificagdo entre Reurb-S e Reurb-E, ou seja, esta condicionada a
aprovacao de declaracdo em ato do Poder Executivo Municipal, o reconhecimento da

ocupacao por populagédo de baixa renda no nucleo urbano informal.

Sobre isso, Costa e Romeiro (2022) afirmam:

“A importancia das Zeis na identificagdo do interesse social decorre do
fato de que sua demarcacgdo esta inserida em um processo democratico de
elaboragédo e aprovacgdo do plano diretor municipal, instrumento basico da
politica urbana, diferentemente da deciséo sobre determinagéo do interesse
social disposta na Lei no 13.465/2017, que se da por meio de ato unilateral e
discricionario do Poder Executivo municipal, formalizado por meio de decreto”
(Costa e Romeiro, 2022, p. 278).

As ZEIS se mostram importantes no pds-regularizagao, por possibilitar a vedagao
de remembramento de lotes, evitando a descaracterizacdo do interesse social e
contendo os efeitos da valorizagao imobiliaria e consequente interesse do mercado
imobiliario (Costa e Romeiro, 2022). Sem a utilizacdo das ZEIS como critério para
Reurb-S, a protecao legal fica fragilizada, facilitando a venda do lote regularizado em

areas pressionadas pelo mercado imobiliario.

Somados, o instrumento de demarcagao urbanistica se faz necessario como um
dos procedimentos de apoio para definicdo das tomadas de deciséo, no que se refere
a regularizacao. O art. 11, IV, define como procedimento de identificagdo dos imdveis
abrangidos e a obtencao da anuéncia dos respectivos titulares de direitos inscritos na
matricula dos imoveis, objetivando a averbagado na matricula destes imdveis para a
viabilidade da regularizagao fundiaria, no intuito de individualizar e delimitar o terreno

ou gleba objeto da regularizagao.

Os documentos necessarios envolvem o auto de demarcacgao urbanistica, plantas
com o perimetro da area indicando os titulos de propriedade atingidos e a planta de
sobreposi¢cao do imével. O processo de demarcagao envolve varias etapas em que
podem ocorrer notificagdes dos proprietarios, notificagao por edital no diario oficial do
municipio, averbagao do auto de demarcagédo na matricula, impugnacodes e revisoes

de perimetro.
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O diferencial da demarcagao urbanistica, em relagéo a legislacdo anterior, é a
possibilidade de o Poder Executivo proceder com as agdes de demarcacao, para o
alcance da anuéncia dos envolvidos e efetivagdo, antes previsto apenas pela via
judicial. Outro diferencial, € o papel de executar as buscas de identificacdo dos
proprietarios e de notificagdo, que deixa de ser do oficial de registro de imoveis e
passa a ser do poder publico municipal. “Trata-se de nova tarefa assumida pelo
municipio, que certamente traz impacto, pelo aumento de suas competéncias e
necessidade de sua estruturagcédo para tal incumbéncia” (Costa e Romeiro, 2022, p.
268).

2.2.2 Institutos juridicos de titulagdo do solo

A titulacao é caracterizada por ser uma agao de finalizagcdo do processo da
regularizagao. Apresenta como objetivo, um dos principais significados no conceito da
legislagdo, que € a garantia da seguranga de posse para os habitantes dos nucleos
urbanos informais. No entanto, os instrumentos para a sua garantia devem ser
determinados ao longo do andamento do processo, a partir de aspectos

administrativos e juridicos.

Um desses instrumentos é a Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia
(CUEM), aplicavel em areas publicas e prevista no art. 183 da Constituicdo Federal.
Este instituto foi requlamentado pela Medida Proviséria (MP) n°® 2.220/2001 e foi criado
para substituir a possibilidade de utilizacdo do Usucapidao em terras publicas.
Entretanto, a referida lei passou por atualizagao através da Lei da Reurb, alterando o
limite temporal de ocupagao e outros critérios, para os parametros de inser¢cao na
CUEM.

Art. 1° Aquele que, até 22 de dezembro de 2016, possuiu como seu, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposigcdo, até duzentos e cinquenta
metros quadrados de imovel publico situado em area com caracteristicas e
finalidade urbanas, e que o utilize para sua moradia ou de sua familia, tem o
direito a concessao de uso especial para fins de moradia em relagdo ao bem
objeto da posse, desde que nado seja proprietdrio ou concessionario, a
qualquer titulo, de outro imovel urbano ou rural.

§ 1° A concesséao de uso especial para fins de moradia sera conferida de
forma gratuita ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do
estado civil.

§ 2° O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo
concessionario mais de uma vez.

§ 3° Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno
direito, na posse de seu antecessor, desde que ja resida no imdvel por
ocasido da abertura da sucessao (Brasil, 2001, Art. 1°)
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Portanto, a CUEM apresenta trés critérios essenciais, sendo o tempo de ocupagao
na area e sem oposi¢ao, a renda das familias ser de baixa renda e o tipo de ocupacao.
Se trata de um requerimento gratuito, podendo ocorrer de forma individual ou coletiva
e deve ser registrado em um Cartério de Registro de Imdveis, através de um contrato

com o poder publico.

Salientamos que para as ocupagbes coletivas, devem cada possuidor ter no
maximo 250 m? de area, a partir da divisdo da area total objeto da CUEM. Essa area
€ chamada de fragao ideal e pode ter acordos entre as partes sobre as areas
individuais, mas que nao seja ultrapassado o limite. A legislacdo define também a
extingdo do contrato, quando configurar utilizagdo diferente ao registrado no contrato,
obtencao de outra posse ou propriedade de outro imdvel ou por declaracdo do Poder

Publico averbada no cartério.

Dessa forma, “O que se concede ao ocupante, note-se, ndo € a propriedade do
bem. Essa permanecera em poder da administragao publica. O que se outorga é a
concessao de um dos poderes inerentes ao direito de propriedade: o direito de usar o
bem” (Alfonsin, 2007, p. 88).

A Concesséao do Direito Real de Uso (CDRU) acrescenta outras possibilidades, em
comparagao com a CUEM, podendo ser utilizada de forma complementar, para os
casos que nao entrem nos critérios determinados na legislacdo, como exemplo do
marco temporal. A CDRU ¢é definida pelo Decreto-Lei n® 271/1967 com o Art. 7°
atualizado pela Lei n° 11.481/2007:

Art. 7° E instituida a concessdo de uso de terrenos publicos ou
particulares remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado, como
direito real resoluvel, para fins especificos de regularizacdo fundiaria de
interesse social, urbanizagado, industrializagdo, edificagdo, cultivo da terra,
aproveitamento sustentavel das varzeas, preservagdo das comunidades
tradicionais e seus meios de subsisténcia ou outras modalidades de interesse
social em areas urbanas (Brasil, 1967, art. 7°)

Com isso, a CDRU apresenta critérios mais flexiveis e abrangentes, podendo ser
determinado o tempo de duracao, por instrumento publico ou particular, instituido por
contrato ou termo administrativo, devendo ser registrado no Cartério de Registro de
Iméveis. O morador pode possuir outro imovel, se encaixando na aplicagdo da CDRU

onerosa.
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Outros dois instrumentos, que merecem destaque, € a legitimagao de posse e
legitimacao fundiaria. A primeira estava presente na lei anterior e foi reformulada pela
Lei n° 13.465/2017, deixando de funcionar junto com a demarcagéo urbanistica,
conhecida anteriormente como usucapido administrativa. A segunda foi criada com a
nova lei de Reurb, sendo de utilizacdo exclusiva para a Reurb e de nucleos urbanos

informais consolidados até 22 de dezembro de 2016 (Brasil, 2025).

A legitimagdo de posse é aplicavel para a Reurb-S e Reurb-E, se
caracterizando como Titulo de Poder Publico reconhecedor da posse do imovel,
devendo ser registrado na matricula do imével, podendo ser transferido por causa

mortis ou por ato inter vivos, ou seja, passando a posse para herdeiros.

Esse instrumento € utilizado em areas privadas e requere a identificagcao dos
ocupantes, do tempo da ocupagcdo e da natureza da posse, podendo haver a
conversao em direito real de propriedade apds o decurso do prazo de cinco anos € 0
cumprimento dos demais requisitos legais definidos no art. 183 da Constituicao
Federal de 1988 (Costa e Romeiro, 2022).

Para a legitimacao fundiaria, o seu diferencial em relagdo a legitimagéo de
posse, € a possibilidade de ser utilizado em area publica ou privada nos casos em que
se tratarem de uma unidade imobiliaria, de qualquer uso, em nucleo urbano informal
consolidado com existéncia comprovada até 22 de dezembro de 2016. E
caracterizado como forma originaria de aquisicao da propriedade, no qual a aquisicao
é livre e desembaracada de quaisquer 6nus, direitos reais ou gravames® e inscrigdes
(Brasil, 2025). A legitimacao fundiaria também podera ser aplicada em areas inseridas

no ambito da Amazodnia Legal, conforme Lei n° 11.952/2009.

No entanto, no § 1° do art. 23 da Lei n°® 13.465/2017 € determinado os critérios

de utilizagédo pela Reurb-S e os mesmos critérios ndo foram definidos para Reurb-E.

“Interpretando-se literalmente o texto legal (acima transcrito), importa dizer
que o ocupante irregular, possuidor de renda que lhe permita acessar o
mercado formal de terras, e que, até mesmo, seja proprietario de inimeros
outros iméveis, pode ser beneficiado pelo instrumento da legitimacao
fundiaria, de modo irrestrito, para regularizar inimeros imoveis publicos e
particulares em seu nome. A Unica restricdo que lhe sera imposta é possuir

6 Gravame é um termo juridico utilizado em referéncia a encargos ou énus que recaiam sobre um bem,
limitando o direito de propriedade e afetando sua livre disposi¢céo, sendo vinculados para assegurar o
cumprimento de uma obrigacéo (Diniz, 2010).
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animus domini sobre o imovel na data de 22 de dezembro de 2016” (Costa e
Romeiro, 2022).

Os instrumentos para a aplicagao da regularizagao fundiaria definidos no artigo
15 da Lei n° 13.465/2017, possuem diversidade em quantidade e em complexidade,
podendo ser relacionados com institutos ja existentes no Estatuto da Cidade e no
Plano Diretor do municipio. Apresentamos no quadro a seguir (Ministério das Cidades,
2025), os demais instrumentos delimitados através de sua abordagem, podendo ser

aplicados, a depender dos casos, na Reurb-E e Reurb-S.

Quadro 1 — Instrumentos aplicaveis na regularizacao fundidria urbana e suas divisdes

Equacionar
Apoio Titularidade de Titulagao Outros
Gleba
» ZEIS = Consoércio = Condominio de
imobiliario " CUEM Lotes
= Intervencéo do
Poder Publico em L .
parcelamento * Transferéncia do | CDRU = Condominio
irregular direito de construir Urbano Simples
= Arrecadagéao de = Legitimagcédo de | = Loteamento com
- Demarcagao imovel abandonado |Posse controle de acesso
Urbanistica
= Direito de = Legitimagéo = Direito de Laje
Preempgao Fundiaria

» Regularizagao
especial de
parcelamentos
anteriores a 1979

» Desapropriagao » Doagao

» Desapropriagao
em favor dos = Compra e Venda
possuidores

» Usucapiao

» Requisicdo em » Alienagéo de

Ce,'i?. de. pgrigot imével pela Adm.
publico iminente Publica

diretamente ao
detentor

Fonte: Ministério das Cidades (2025).

A utilizagao do instrumento, definida a partir da fase de execucgao, se enquadra

a partir do seu objetivo, podendo ser aplicadas em uma ou mais fases e relacionadas
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em diferentes niveis. O instituto juridico e urbanistico ndo se limita a uma Unica
categoria, podendo ser classificado em mais de uma a partir de sua implicagdo. O
quadro anterior (Quadro 1) serve de comparativo e dimensionamento em relagéo a
etapa aplicavel dentro do processo de regularizacao fundiaria, podendo também estar

correlacionado com outros instrumentos.
2.3 Esferas envolvidas na Reurb

A partir do entendimento dos principais instrumentos e legislagdes pertinentes,
€ possivel compreender a magnitude e conexdes necessarias para a efetivagao de
uma regularizagao fundiaria plena. As esferas, que podem ser o poder executivo, a
populacao e os cartérios por exemplo, devem estar interligadas no entendimento da

legislagdo e da garantia do direito a moradia.

A lei n® 11.977/2009 estabelecia o reconhecimento da autonomia municipal na
gestao do territério urbano, com a questao ambiental e adequacgao dos instrumentos
anteriores que ja existiam como diferencial, apresentados na Constituicdo Federal e

no Estatuto da Cidade. Esse aspecto se manteve com a Lei n® 13.465/2017.

Com isso, o municipio se torna o principal ator, a partir da criacdo de leis
complementares e decretos municipais, promovendo planos de regularizagao
fundiaria a nivel municipal (Brasil, 2017, art. 30). A proteg¢ao do direito a moradia em
nuacleos urbanos informais ocupados por populacdo de baixa renda direciona a
atuacao do Estado como responsavel pela condugdo da politica urbana (Costa e
Romeiro, 2022).

A partir da legislagdo municipal sao criados as normas e procedimentos
aplicaveis ao espago urbano do municipio. Destacamos que com a nova legislagao de
Reurb, alguns aspectos foram alterados e concentrados, como a agao de identificagao
e notificagdo do proprietario da area a ser regularizada, anteriormente papel do oficial

de registro de imdveis, passa a ser do municipio (Brasil, 2017, art. 20 e art. 31).

O cartorio de registro de imdéveis se destaca com os procedimentos de
efetivagao do registro de contratos, dos projetos, planos e certiddo de regularizagao

fundiaria. Nesse momento, pode ser realizado a abertura de novas matriculas e o
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registro de direitos reais. A consolidagao de todos os procedimentos, em relacao a

titulagcao, é finalizada nos titulos de posse ou propriedade estabelecidos.

Evidenciamos que o art. 36, § 3° da Lei n® 13.465/2017, faculta ao municipio a
possibilidade de implantacdo de infraestrutura essencial, de equipamentos
comunitarios e de melhoria habitacional, para antes, durante ou apds a conclusao da
Reurb. A utilizagéo do termo “conclusao” pela legislagado se contrapde com o sentido
da regularizacao fundiaria plena, visto que sua conclusao so seria concluida de fato,
com a implantagao da urbanizagdo. Mesmo firmando o termo de compromisso, com
forca de titulo executivo extrajudicial, ndo garante o seu cumprimento, como afirma
Costa e Romeiro (2022).

Com isso, embora o rol de exigéncias do projeto de regularizacdo fundiaria
possa ser considerado adequado, ndo ha qualquer garantia de sua
implantagdo. Ainda que haja um termo de compromisso de realizagdo de
obras assumido pelo poder publico, que possa ser questiona do
judicialmente, para que sejam implementadas as obras, isso dependeria da
capacidade financeira do municipio, que poderia trazer argumentos como o
principio da “reserva do possivel’, 0 que poderia acarretar a nao realizagao
das obras ou sua realizagdo fora do prazo estabelecido (Costa e Romeiro,
2022, p. 277).

Os moradores se caracterizam como os beneficiarios da politica publica, sendo
de fundamental importancia, o seu envolvimento e entendimento em todo o processo
de regularizagao. O cenario das areas a serem regularizadas, em sua maioria, envolve
questdes ligadas a conflitos fundiarios com histérico de lutas e de exclusdo da cidade
formal, sendo necessarias medidas sociais de participagao da populagao beneficiada.
Podem ser representados por cooperativas habitacionais, associagbes de moradores,
fundacgdes, organizagdes sociais, organiza¢des da sociedade civil de interesse publico

ou outras associagoes civis (Brasil, 2017, art. 14).

Por fim, o Ministério Publico e o poder judiciario tém o papel de ser o alicerce,
garantindo a prevencéao e resolucdo de conflitos com estrutura juridica capacitada.
Através do trabalho do corpo juridico, impasses e conflitos podem ser solucionados,
contribuindo para a concretizagdo da regularizagdo fundiaria plena. O Ministério
Publico possui participagdo obrigatoria em processos de regularizagdo fundiaria

urbana com usucapiao.
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3 O PAPEL DO MUNICiPIO NA REURB

No decorrer do texto da legislacdo que insere a questao no ambito nacional, a
Lei n° 13.465/2017 insere atribuicbes e responsabilidades para os municipios
brasileiros com algumas competéncias exclusivas e outras divididas com outros

orgaos. As responsabilidades exclusivas sao:

— Instauracao do processo de regularizacao fundiaria urbana (Art. 32);

— analise, processo e aprovacao do projeto de regularizacao (Brasil, 2017,
art. 11, 12 e 30);

— emissao do Certificado de Regularizagado Fundiaria Urbana (CRF) (Brasil,
2017, art. 28 e 30);

— notificagdo dos titulares de dominio, responsaveis pela implantagdo do
NUI, os confinantes e os terceiros eventualmente interessados (Brasil, 2017,
art. 31);

— elaboragao e custeio do projeto e implantagao da infraestrutura essencial
na Reurb-S, quando necessaria, de ocupagbes ocorridas em terrenos
particulares e publicos (Brasil, 2017, art. 31);

— criagao de camaras de prevencao e resolucao administrativa de conflitos,
celebracdo de convénios, utilizacdo de Centros Judiciarios de Solugao de
Conflitos e Cidadania ou as cameras de mediacdo credenciadas nos
Tribunais de Justiga (Brasil, 2017, art. 34).

Somadas as atribuicbes elencadas para o procedimento administrativo, a
gestdo do ordenamento territorial dos municipios € atribuida através do Art. 182 da
Constituicao Federal, definido pelo Estatuto das Cidades. Com a nova legislagcéo da
Reurb, novas tarefas foram acrescidas para a competéncia municipal, em que impacta
0s municipios pelo aumento de suas competéncias e necessidade de sua estruturagéo
(Costa e Romeiro, 2022).

No que concerne a analise e aprovacéo de estudos ambientais (Brasil, 2017,
art. 11), classificacdo da modalidade de Reurb (Brasil, 2017, art. 30) e buscas pela
titularidade do dominio dos imoveis (Brasil, 2017, art. 31), ndo possuem exclusividade
municipal. A classificacdo da modalidade é de preferéncia do municipio, porém pode

ser requerida pelo estado ou pela Uni&o.

Para a execugao de uma regularizacéo plena, se faz necessario a presencga de

uma estrutura municipal administrativa capacitada, planejada em consonancia com
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outras legislacdes municipais, como a Lei Orgamentaria Anual (LOA) e o Plano Diretor
(PD). A estrutura deve atentar inicialmente para a previsao legal, considerar se é
necessario a elaboracado de legislagao prépria, em consonancia com o regramento
federal. Contudo, ndo existe impedimento de aplicagao da regularizagao fundiaria, nos
casos em que nao houver legislagao especifica. Deve-se considerar os ajustes a partir

das leis federais aplicaveis.

Em conjunto, definir a estrutura administrativa e de gestdo, com organizagao
voltadas para a capacitagcdo técnica dos funcionarios publicos das secretarias
responsaveis. Para um bom funcionamento municipal, as bases de informagdes
devem estar atualizadas, atrelando o cadastro municipal, os mapeamentos de
parcelamento do solo, zoneamento, areas de risco e infraestruturas existentes, dentre
outros. Essa estrutura deve estar articulada e atualizada, objetivando a promogao da

regularizagao fundiaria de forma plena.

Nos casos de Reurb-S, o art. 37 da Lei n°® 13.465/2017 determina ao poder
publico competente a implementacdo da infraestrutura essencial, os equipamentos
comunitarios e melhorias habitacionais previstos nos projetos e com a garantia da
manutencdo periddica. A infraestrutura essencial para a Reurb, possui conceito

estabelecido pelo § 1° do art. 36 da mesma lei:

§ 1° Para fins desta Lei, considera-se infraestrutura essencial os seguintes
equipamentos:

| - sistema de abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual,

Il - sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitério, coletivo ou
individual;

Il - rede de energia elétrica domiciliar;

IV - solugbes de drenagem, quando necessario; e

V - outros equipamentos a serem definidos pelos Municipios em fung¢éo das
necessidades locais e caracteristicas regionais (Brasil, 2017, art. 36).

O art. 31, como citado anteriormente, remete ao municipio a elaboracido e
custeio do projeto e implantagdo da infraestrutura essencial. Contudo, ndo é
obrigatdrio para a emisséo da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF), podendo o
processo ser executado de forma gradual e a partir de cronograma com registro em
termo de compromisso. Sobre a execugdo em etapas, Amore e Moretti (2018)
consideram que,

Com isso, setores com quaisquer limitagdes ambientais ou de risco, por

exemplo, poderao ser objeto de estudos e obras especiais, sem interromper o
processo do restante do assentamento, onde essas limitagcbes nao se
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manifestam. A divisdo em setores deve levar a reflexdo sobre os diferentes
graus de consolidagdo dos mesmos, tendo-se em vista que a consolidagéo é
possivel sempre, a depender da disponibilidade de recursos e do impacto
social das obras. Evitar remogdes, e coloca-las como alternativa extrema,
além de ser uma recomendacado de tratados internacionais, pode ser mais
uma forma de reconhecer os espagos por suas caracteristicas. (Amore e
Moretti, 2018, p. 79)

A CRF é um documento expedido pelo municipio ao final dos procedimentos,
constituido do projeto, do termo de compromisso e listagem dos ocupantes do nucleo
urbano informal em casos com legitimagao fundiaria ou posse (Brasil, 2017, art. 11).
A expedicao é de competéncia do municipio com registro aprovado perante o oficial
do cartério de registro de imoveis (Brasil, 2017, art. 28 e 30).

Com a insercdo de novas competéncias municipais, é delegada a
responsabilidade da implementacdo, em sua maioria, aos municipios, escancarando
problemas de auséncia de capacidade financeira e administrativa para atendimento
da demanda pelos municipios brasileiros. Para Costa e Romeiro (2022), “O sucesso
de um programa nacional de regularizagao fundiaria requer, necessariamente, linhas
de apoio institucional e financeiro nessa diregdo. Tais linhas devem contar com um

orcamento robusto” (Costa e Romeiro, 2022, p. 274).

3.1 Estrutura de operagao do municipio de Salvador

No que tange o municipio de Salvador, a partir da Lei n°® 13.465/2017, foi
aprovada a atualizagdo do programa municipal de regularizagao fundiaria Casa Legal.
O programa foi criado no ano de 2013 com o exercicio do primeiro mandato de Anténio
Carlos Magalhaes Neto, ainda nos moldes da Lei n°® 11.977/2009. O primeiro bairro
na época a ser beneficiado pelo programa foi o Bairro da Paz no primeiro trimestre do
ano de 2013, se tornando a comunidade piloto da implantacdo do programa e

posteriormente 18 bairros foram contemplados (Hita e Costa, 2022).

No atual Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Salvador (PDDU), a Lei
n® 9.069/2016 no art. 68 §2° e no art. 163, sdo definidas as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) da cidade sendo classificadas em cinco subzonas,
identificadas como ZEIS-1 para assentamentos precarios, ZEIS-2 para edificacéo
deteriorada, ZEIS-3 para terrenos, ZEIS-4 para Area de Protecdo Ambiental (APA) e

Area de Protecdo aos Recursos Naturais (APRN) e ZEIS-5 para quilombos e
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comunidades tradicionais. Essa identificacao é espacializada através do Mapa 03,
Anexo 03, da referida Lei do PDDU (Figura 3).

Figura 3 — Mapa sem escala das Zonas Especiais de Interesse Social de Salvador
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Fonte: Salvador (2017).

No Quadro 01 e 02 do Anexo 02 do PDDU, séo definidos os coeficientes de
aproveitamento’ e o percentual de area construida por uso para Habitacdo de
Interesse Social (HIS), Habitacdo de Mercado Popular (HMP) e uso nao residencial
para cada tipologia de ZEIS. A Lei do Ordenamento do Uso e da Ocupagao do Solo
(LOUQOS) n° 9.148/2016 define outros parametros para as ZEIS como dimensodes

minimas de lote e enquadramento dos usos permitidos.

Essas definicdbes e diferenciagdes sao aplicadas para a promogao da
flexibilizagdo das normas edilicas e urbanisticas, necessarias para as ZEIS no intuito
de facilitar a regularizacao fundiaria plena nos territorios definidos como de interesse
social. Contudo, se faz necessario a criacdo de lei especifica para a protecao e

manutencao das ZEIS, visto a fragilidade na legislacdo sobre as areas consideradas

7 Coeficiente de aproveitamento é a relagdo entre a area edificada, excluida a area ndo computavel, e
a area do lote (Salvador, 2017, art. 163).
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ZEIS na cidade de Salvador ndo impedem os embates com o mercado imobiliario e a

especulacao imobiliaria e nao garantem a aplicabilidade de melhorias.

Com a nova legislagéo nacional que trata da Reurb, é aprovada em margo de
2020 a Lei municipal n°® 74/2020, que regulamenta e institui o tema no ambito
municipal. O programa é denominado como Programa Casa Legal (PCL) e reafirma
os principios e objetivos da lei federal. Contudo, a lei acrescenta outras possibilidades
de aplicacao da Reurb, com a justificativa de ajuste as demandas e ao contexto da

cidade de Salvador.

Um dos diferenciais é a inser¢cdo de mais uma modalidade de Reurb, somando
com as existentes Reurb-S e Reurb-E. No art. 3° é acrescido a Reurb-I,
destinada a regularizagéo fundiaria das glebas parceladas para fins urbanos
anteriormente a 19 de dezembro de 1979, que nao possuirem registro,
podendo ter a sua situagdo juridica regularizada mediante o registro do
parcelamento, desde que esteja implantado e integrado a cidade, podendo,

para tanto, utilizar-se dos instrumentos previstos nesta Lei (Salvador, 2020b,
art. 3°).

Em outras palavras, é a modalidade utilizada para regularizar nucleos urbanos
informais, no qual ja existiam antes da promulgacdo do decreto que regrava o

parcelamento do solo urbano, a Lei Federal n°®6.766/1979.

Como abordado na introducgdo, o Art. 4 acrescenta critérios para a delimitagcao
dos Nucleos Urbanos Informais, trazendo para a analise o indice de Desenvolvimento
Humano (IDH) e os indices de criminalidade divulgados pela Secretaria de Seguranca
Publica do Estado da Bahia (SSP). Com isso, € estabelecida a inser¢édo de outras
areas fora da categoria de ZEIS, que podem ser contempladas pelo programa.

No artigo 6° paragrafo 3° estabelecem que o requerimento por parte do
municipio implica de forma automatica na conversdgo de CDRU ou CUEM,
anteriormente concedida, em legitimacgao fundiaria. O art. 25 da Lei n® 13.465/2017
define a legitimagao fundiaria como instrumento de transferéncia do direito real de
propriedade, concedido pelo poder publico, situados em area publica ou privada, sem
custo ao beneficiario e garante a transformagao da posse em propriedade, entregando
o titulo de dominio. Referente aos titulos anteriores, Trindade e Barreto (2020)

afirmam:
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O instrumento juridico para Regularizagdo Fundiaria utilizado pelo Programa
Casa Legal é a Concessao de Uso Especial para fins de Moradia (CUEM),
regulamentada pela Lei Municipal N° 6099/2002 e a Concesséo de Direito
Real de Uso — CDRU regulamentada pelo Decreto-Lei n° 271/1967, Emenda
n® 16 a Lei Organica do Municipio do Salvador (Trindade e Barreto, 2020, p.
11).

No que tange o procedimento administrativo a Lei Municipal Complementar 74/2020,
estabelece, no Capitulo V, Art. 10, que a ordem das fases de implementacado da
regularizagcao fundiaria. Nas sec¢des posteriores é determinado os parametros do
projeto, de infraestrutura essencial, memorial descritivo, de estudo técnico para

situacao de risco e do estudo técnico ambiental.

Por fim, no final do ano de 2020, em meio a pandemia de Covid-19, é aprovado
o Decreto municipal n® 33.421/2020, que institui as normas gerais e os procedimentos
aplicaveis a Regularizagao Fundiaria Urbana no ambito do Municipio de Salvador. A
sua funcao é de regulamentar a Lei n°® 74/2020, especificar e detalhar a administracao

municipal no que tange a Reurb.

No seu primeiro capitulo ele determina a Comissao de Regularizacdo Fundiaria
Urbana Municipal, érgéo colegiado responsavel pela orientagdo, avaliagao,
acompanhamento e validacdo dos expedientes referentes aos processos
administrativos (Salvador, 2020a, art. 1°). A Comissao é formada por representantes
da Secretaria Municipal de Infraestrutura e Obras Publicas (SEINFRA), da Secretaria
Municipal da Fazenda (SEFAZ), da Secretaria Municipal de Desenvolvimento e
Urbanismo (SEDUR) e Fundagdo Mario Leal Ferreira (FMLF). O mesmo artigo
estabelece as competéncias da comissdo, estabelecendo-a como um &rgéo

consultivo, podendo ter fungdes deliberativas.

No capitulo |l sdo estabelecidas as competéncias do processamento da Reurb
para cada secretaria e elenca a SEINFRA como a Secretaria principal para o
processamento e execugcdo da Reurb. Sobre os procedimentos administrativos no
terceiro capitulo, é definido a delimitagdo das atividades para atendimento dos
objetivos e destaca-se novamente o art. 4° da Lei n° 74/2020 sobre a ZEIS na Reurb

e a conversao de titulos do CDRU e CUEM para a legitimagao de propriedade.

O paragrafo 2° do art. 8° do Decreto n° 33.421/2020 determina que a Uni&o e o
Estado que possuam titularidade do dominio das areas objeto de Reurb-S, serao



42

responsaveis pela elaboragcao do projeto e implantagcao da infraestrutura essencial,
composigdes urbanisticas e ambientais (Salvador, 2020a, art. 8°). Essa determinagéo
€ aplicada a partir do artigo 30, paragrafo 4°, da Lei Federal n°® 13.465/2017 que
definem
Para as terras de sua propriedade, os 6rgaos da administracdo direta e as
entidades da administragdo 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
(Brasil, 2017, art. 30).

Destaca-se a flexibilizacdo das normas edilicas e urbanisticas no Art. 11,
devendo ser consideradas as caracteristicas da ocupacao e da area ocupada para
definicdo de parametros urbanisticos especificos. Contudo, o proéprio instrumento de
ZEIS é um flexibilizador urbanistico que poderia ser considerado, mas aqui considera-
se também a Reurb-E, alterando o seu carater de excepcionalidade. Sobre a
flexibilizacdo da Reurb, Costa e Romeiro (2022) consideram:

E fundamental registrar que esse carater de excepcionalidade buscava
reconhecer uma divida social gigantesca, decorrente da incapacidade do
Estado de atender a demanda da populagdo de menor renda por moradia,

bem como da impossibilidade de reversao de situagdes consolidadas (Costa e
Romeiro, 2022, p. 263).

No capitulo IV é tratada a questao envolvendo a titulagdo das areas incluidas
na Reurb, destacando-se os casos aplicaveis para ter o beneficio e os elementos para
regularizacdo de lotes individualizados, a partir da existéncia de infraestrutura
essencial, integracdo a cidade, conformidade ambiental e quantidade de lotes
regularizados (Salvador, 2020a, art. 14). No que tange os casos aplicaveis, a
prefeitura executa agdes em comunidades objeto da Reurb, com chamados e
propagandas (Anexo B) para conhecimento da populagdo sobre o programa em
execugao. O contato inicial da prefeitura com a populagéo é realizado ja com a deciséo
tomada pela prefeitura de regularizar a area, sem contato prévio de interesse, de
articulagao, de discussao ou de ajustes a partir da opinido da populagao. A partir desse
contato de divulgagéao, a regularizagao se da de forma individualizada pelo lote onde

se insere a residéncia.

O capitulo V determina a presenca de requerimento acerca dos titulos de
CDRU e CUEM anteriormente concedidos, podendo ser apresentado pelo proprio

municipio ou pelo beneficiario de regularizagao anterior, afim de obter a legitimacao
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fundiaria. Ou seja, os titulos obtidos anteriormente poderdo ser substituidos com
atualizacao para a legitimacao de propriedade, ocasionando uma repeticdo de acao

sem acréscimos significativos para além do titulo.

E por fim, o Capitulo VI trata das unidades imobilidrias ndo residenciais e os
critérios para a obtencao do beneficio sendo “utilizadas para usos institucionais sem
fins lucrativos ou o desenvolvimento de atividade econdmica organizada para a
producdo ou a circulacdo de bens ou de servigos por ocupante cuja renda liquida
mensal n&o seja superior ao quintuplo do salario-minimo vigente no Pais” (Salvador,
2020a, art. 16). Os critérios estabelecidos para essas unidades ndo residenciais
estabelecem a possibilidade de serem regularizadas de forma individual ou coletiva,
a partir da analise da isengéo de custas e emolumentos e outros artigos da lei federal
citados nos paragrafos 3° e 4° do artigo 4° da Lei Municipal n°® 74/2020. Contudo,
apesar de se estabelecer essa possibilidade em lei, a aplicacdo na pratica se da

predominantemente ao nivel residencial, sendo deixada de lado em sua aplicagéo.

A legislagdo municipal regulamenta temas importantes no que tange a
competéncia municipal estabelecida pela lei de Reurb, mantendo as flexibilizagdes da
Lei Federal. Contudo, abre flexibilizacbes sobre a nova modalidade chamada Reurb-l,
nao existente na Lei Federal, em relacdo a glebas parceladas para fins urbanos
anteriormente a 19 de dezembro de 1979 e estando implantadas e integradas a cidade
(Salvador, 2020a, art. 3°). Outra questéo € dos critérios para definir essa “integracao
com a cidade” pelo municipio, critérios estes que ndo sdo previstos na regulagéo

municipal.
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4 O CASO DO BAIRRO DA PAZ

Como visto no decorrer do trabalho, a regularizagao fundiaria urbana é uma
politica publica complexa, que requer diversos instrumentos para a sua aplicagao. O
municipio de Salvador tem acompanhado a legislagdo federal, no que tange a
regularizagao fundiaria, sem apresentar iniciativa propria anterior a ela. Embora o
Programa Casa Legal do municipio tenha instituido seu préprio marco legal da Reurb,
pouco se avangou na sua aplicagao. Chama a atengédo que uma das areas escolhidas
pela Prefeitura de Salvador, desde o inicio do Programa até a atualidade, foi o Bairro

da Paz.

Na cidade de Salvador, observamos o surgimento de moradias populares por
autoconstrugéo na forma de ocupagao em terras publicas ou privadas sem anuéncia
dos proprietarios e sem infraestrutura adequada. Essa situagao foi gerada a partir de
décadas de politicas segregacionistas, racistas e higienistas presentes na cidade de

Salvador. Sobre o tema, Gordilho-Souza (2001) considera:

Ao longo desse processo, Salvador tem sido objeto de um intenso processo
de urbanizacdo e de transformacgdes sociais e espaciais, o que |he confere
uma superposi¢do de padrdes diferenciados de ocupagéo e de producgéo do
espaco construido. Alguns, remanescentes do passado, resultam de posse
imobiliaria dividida — os arrendamentos —, seguidos por aqueles produzidos
pelo capital imobiliario. Outros foram originalmente produzidos por processos
nao capitalistas, que tiveram, nas invasdes, a alternativa habitacional para os
grandes contingentes de populagdo pobre imigrante do campo. Para
identifica-los nessa justaposi¢édo, consideram-se como principais indicadores
os processos de produgdo e apropriagao privatizada na fragmentacgao do solo e
o atendimento as normas urbanisticas relativas aos parcelamentos para
habitagdo (Gordilho-Souza, 2001, p. 77).

A partir da década de 1980 até 1991, aponta-se a tendéncia de localizacédo das
ocupacdes do tipo informal nos vetores norte e nordeste de crescimento urbano
(Gordilho-Souza, 2008) e com elas transformacdes socioespaciais, caracterizadas

pelo avan¢o do mercado imobiliario e ocupacdes, pela disputa dos territorios.

Dentro dessa perspectiva se insere o nosso estudo de caso, a area do Bairro
da Paz, inserida no setor nordeste de crescimento da capital baiana, localizada em
uma area privilegiada da cidade, préximo a avenidas importantes, ao litoral atlantico
da cidade e do aeroporto de Salvador. Seu relevo é suave com pequenas ondulacdes

e variagbes de altitude moderadas se comparadas com outras areas da cidade, se



45

encontrando proxima do canal de macrodrenagem, em uma extensao do rio Jaguaribe

(Santos, et. al., 2010), ao longo da Av. Orlando Gomes.

O bairro é margeado pelos bairros de Piata, onde passa a Av. Orlando Gomes
e onde estdo localizadas universidades privadas e condominios de alto padrao. Ele
também faz vizinhanga com o bairro Itapua, com areas turisticas como a Lagoa do
Abaeté e os bairros populares Alto do Coqueirinho, Mussurunga e Trobogy, como
demonstrado na Figura 4. E préximo também do Unico aeroporto de Salvador com

VOOS hacionais e internacionais.

Figura 4 — Entorno do Bairro da Paz
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Fonte: Google Maps (205)

Atualmente, a legislacdo de bairros de Salvador Lei n® 9.278/2017 e Dec. n°
32.791/2020, reconheceu o Bairro da Paz como bairro e, antes disso, na Lei do Plano

Diretor de Desenvolvimento Urbano ele foi reconhecido como ZEIS.

4.1  Breve contexto histdrico e caracterizagao

A partir da década de 1980 com o agravamento da crise econdmica e inicio do
processo de redemocratizagdo do pais (Matos e Dantas, 2013), iniciou-se o processo

de ocupacao de area localizada na grande gleba chamada Fazenda Itapoan, area
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aforada® em 1911 entre a prefeitura e o engenheiro Frederico Costa, passada de
geracgao para geragao da familia, com area de 13.347.414 m? (Alcantara, 2005).

Contudo, em dezembro de 1982, o vereador Fernando Schmidt denuncia o
contrato de aforamento por ndo cumprir a clausula de condicdo de uso de producgao
de atividades agricolas, reivindicando a desapropriacdo da Fazenda ltapoan dos
herdeiros de Frederico Costa, com base na legislagdo da época (Alcantara, 2005), o
que, no entanto, nunca ocorreu. Pelas mudancas na cadeia sucessoéria da
propriedade, nessa época passa a ser considerada espolio de Edmundo Visco. Com
isso, considera-se que houve sete décadas de inutilizagdo da area por parte dos
herdeiros, impedindo o usufruto justo para habitagdo de diversas familias.

Nesse intervalo de tempo, houve ocupacdes por familias na area da Fazenda
Itapoan, estabelecendo a partir da década de 1980 a ocupagédo (Figura 5),
denominado pela populagdo externa como “Invasdo das Malvinas”, em alusdo a
Guerra das Malvinas que ocorria na mesma época. Uma denominagao utilizada para
desqualificar a luta pelo direito a terra e direito a moradia. Apesar dos esforgos para
sairem da area, a ocupacado resistiu e muitos que acabaram sendo desalojados
retornaram e alguns, conseguiram manter o seu local de moradia anterior (Matos e
Dantas, 2013).

Diversas foram as tentativas de reintegragao de posse por parte dos herdeiros,
muitas delas marcadas por agao policial violenta, com intimidacdes e destruicdo de
cercas e barracos (Matos e Dantas, 2013). Posteriormente, houve tentativas pela
prefeitura da época de remanejo da populagdo para a area de Coutos, distante dos
acessos que a ocupagao anterior proporcionava. Contudo, a populacdo resistiu
retornando para o antigo espago e se reestabelecendo, expandindo a ocupag¢ao em

extenséo territorial e de populagéo.

Com isso, a ocupacao denominada antes como “Invasao das Malvinas”, passa
a consolidar, com muitas dificuldades, o nome de Bairro da Paz, representando os

seus ideais e respeito. Para Hita (2017):

8 O aforamento ou enfiteuse, € um instituto juridico que permite a transferéncia do dominio util do
terreno, onde o poder publico colocava como condi¢cdo pagamento de taxa anual, chamada foro (SPU,
2024).
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Foi por volta de 1987, apds muitas idas e voltas e novas lutas, com a chegada
ao poder no estado do Governo de esquerda de Valdir Pires, quando se
conquistou por primeira vez o direito a poder permanecer no local, neste
valorizado vetor de crescimento imobiliario. Em comemoragdo por essa
vitoria, muda-se o estigmatizado nome de Malvinas para o de Bairro da Paz
(Hita, 2017, p. 202).

A partir da luta comunitaria pelo direito a moradia entre 1986 e 1987, ocorre a
implantagdo do primeiro programa de regularizagdo fundiaria em 1989 no bairro,
através da entrega de CDRU para seus moradores, com acordo entre a Prefeitura
Municipal de Salvador e os herdeiros do antigo foreiro (Matos e Dantas, 2013).
Entretanto, o acordo foi realizado devido a quantidade de dividas que os proprietarios

tinham com a prefeitura.

Como modo de resolver boa parte dos conflitos em torno destas terras onde
estava o Bairro da Paz, e por dividas de impostos ndo pagos pela familia
Visco, foi tomada e declarada toda essa area como propriedade municipal
que passou a ser regida por um Lei de Ocupagéo e uso do Solo (LOUS) que
impede a titularidade do terreno — e direitos de comprar e vender terras — a
todos os moradores do Bairro da Paz. No melhor dos casos, alguns poucos
felizardos poderiam vir a conquistar o direito ao titulo da casa, mas nunca ao
terreno (Hita, 2017, p. 201)

No ano de 1992, foi fundado o Conselho de Moradores do Bairro da Paz e em
conjunto, no mesmo ano, ocorreu a oficializacdo do nome do bairro através de um
plebiscito com a igreja catdlica e outras instituicbes presentes no histérico de
ocupacao do bairro (Almeida Filho, 2024), sendo registrado em abril de 2024. A
organizacao do Bairro da Paz, durante todo o processo, é caracterizada com forte
base de mobilizagdo social, com lutas por reconhecimento, infraestrutura urbana e

servigos publicos.
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Figura 5 — Inicio da ocupacao do Bairro da Paz

Fonte: Agéncia de Noticias das Favelas e Conselho de Moradores (2024).

A partir do ano 2000, houve melhoramentos com construgdo de escolas,
unidade de saude e pavimentagédo, com financiamento do Programa de Aceleragao
do Crescimento (PAC) na mobilidade e infraestrutura urbana. Entre 2010 a 2012,
ocorreu a implantagdo de uma Base Comunitaria de Seguranga (BCS), programa do
governo estadual de policiamento, gerando debates sobre os reais interesses em que

visam servir, se aos moradores ou ao capital imobiliario (Hita, 2017).

A 52 favela mais populosa de Salvador é o Bairro da Paz, com 20.933
moradores, equivalente a 0,86% da populagdo de Salvador e conta com 95,76% de
domicilios tipo casa e 56,11% dos domicilios chefiados por mulheres. Os dados sobre
servigos basicos indicam valores de 0,18% por pogo, 1,07% com lixo jogado em

terreno, logradouro ou rio (IBGE, 2022).

A localidade se insere no vetor de expansdo urbana, proximo de grandes
avenidas como a Av. Orlando Gomes e a Av. Luis Viana Filho, popularmente
conhecida como Av. Paralela. E préxima do Centro Administrativo da Bahia (CAB), de
condominios de alto e médio padrao, de universidades, como a Universidade Jorge
Amado e Universidade Senai-Cimatec, préxima de shoppings, estacao de metr6 e do

litoral atlantico da cidade.

Em 2016, O PDDU de Salvador, Lei n° 9.069/2016, cria uma area de ZEIS no

Bairro da Paz, ocupando uma proporgéo de 85,3% da area total do bairro (Figura 6).
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A ZEIS do bairro é classificada como ZEIS-I, que é caracterizada como sendo de

“assentamentos precarios - favelas, loteamentos irregulares e conjuntos habitacionais

irregulares” (Salvador, 2016, art. 68).

Figura 6 — Mapa de Situagao do Bairro da Paz e ZEIS Bairro da Paz
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O PDDU de Salvador, Lei n® 9.069/2016 estabelece que as ZEIS devem estar

formalmente inseridas no zoneamento municipal, possuindo parametros urbanisticos

especificos definidos na Lei de Ordenamento do Uso e da Ocupacédo do Solo do
Municipio de Salvador (LOUOS), Lei n° 9.148/2016, com vistas a regularizagao

fundiaria. A ZEIS-I devem ser habitados predominantemente por populagao de baixa

renda e situados em terrenos de propriedade publica ou privada, nos quais haja

interesse publico em promover a regularizagao fundiaria e produzir HIS e HMP

(Salvador, 2016, art. 20).

No art. 78 do PDDU, delimita a participagdo da populacdo moradora de ZEIS-I

em todas as suas etapas e componentes da regularizagao fundiaria ou com iniciativa

prépria da comunidade, com assessoramento técnico qualificado, aprovado por érgéao
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municipal de habitagdo. Em resumo, a ZEIS busca promover a regularizagao fundiaria,
garantir a permanéncia da populagao, orientar o planejamento urbano inclusivo,

fomentar a urbanizagao e a infraestrutura, fortalecendo o direito a cidade.

Contudo, o PDDU somente delimita a area do Bairro da Paz como ZEIS-I mas
nao cumpre o que esta previsto para a sua regulamentagdo. Com isso, se faz
necessario formar uma comissao de regularizagdo, um plano com participagao social
aprofundada, definicdo especifica de parametros e aprovacao de lei especifica para a

area de ZEIS-I, conforme o que estabelece o PDDU.

O bairro conta hoje com equipamentos urbanos e servigos importantes para a
vida dos seus moradores, como escolas, colégio, unidade de saude e instituigdes
sociais importantes desvinculadas do setor publico, demonstrados na Figura 7. Na
area da saude, o bairro conta com uma Unidade Basica de Saude (UBS) chamada
UBS Dr. Orlando Imbassahy, duas escolas municipais, a Escola Municipal Nossa
Senhora da Paz e Escola Municipal Nova do Bairro da Paz (Salvador Dados, 2025) e
um Colégio Estadual Mestre Paulo dos Anjos, em que homenageia através do nome,

um dos primeiros educadores local (Almeida Filho, 2024).

airro da Paz
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Fonte: Salvador Dados (2025).
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Em infraestrutura, conta com quatro pracas, a praga Nelson Mandela, a praca
da Paz Celestial, a praca Rua Tancredo Neves e a praca das Decisdes, com a
presenca da escultura Pomba da Paz (Figura 8), simbolizando a histéria e o nome do
bairro. A praga das Decisdes € um marco no bairro, pois nessa localidade discutiam
as agdes da comunidade, antes da construgdo da sede do conselho de moradores
(Santos, et. al., 2010).

Figura 8 — Escultura da pomba na Praga das Decisées

Fonte: Agéncia de Noticias das Favelas e Conselho de Moradores (2024).

A acéao social € caracteristica marcante no bairro, a partir de movimentos e
organizagbes como o Instituto Apompaz, Programa Avancar, ONG Renovagéo,
Projeto Caminho da Paz, Instituto Abelha Rainha, Projeto Viver Mais, CIA de Teatro
das Malvinas, além da presenca de veiculos de comunicacéo locais, como a Radio
Comunitaria Avancar, entre outras acdes, representando a resisténcia da populacéo,
criatividade e resiliéncia, através da luta pelo direito a cidade (Almeida Filho, 2024). O
Coral Cantando o Amanhecer é formado pelas criangas da localidade, participando
todo ano do coral da cidade de Salvador com apresentagédo na Praga da Sé (Santos,
et al., 2010).



52

4.2 Reurb: O caso do Bairro da Paz

O primeiro programa de regularizagcao a atuar no Bairro da Paz, foi a partir do
ano de 1987, pelo intitulado Programa de Legalizag&do das Terras Publicas Municipais
com o objetivo de entregar a Escritura de Legalizagdo para moradores de areas de

dominio da prefeitura de Salvador (Costa, 2017, p. 107).

Em 2013, iniciou-se a primeira fase do Programa Casa Legal (PCL) pela
prefeitura de Salvador e em fevereiro de 2014, a primeira visita da prefeitura na area
do Bairro da Paz, iniciando contato através do coletivo Forum Permanente de
Entidades do Bairro da Paz (FPEBP). O Foérum foi criado em 2007, com
representantes da Santa Casa de Misericérdia, o Centro de Referéncia de Assisténcia
Social (CRAS), Cla Periférico, Colibris, o programa de pés-graduagédo em Ciéncias
Sociais da Universidade Federal da Bahia (UFBA) e o Conselho de Moradores (Costa,
2017).

Essa fase iniciou-se no primeiro mandato do prefeito Anténio Carlos Magalhaes
Neto, se mantendo com o mesmo nome do programa até o segundo mandato de
Bruno Reis. Na época, a Coordenadoria de Regularizagdo Fundiaria da SEINFRA,
promotora do PCL, questionados sobre as diferengcas do programa de regularizagéo

fundiaria com as de mandatos anteriores, informou que:

De acordo com o que foi declarado pela Coordenagédo do Programa Casa
Legal, os documentos entregues pelo programa ndo apresentam nenhuma
mudanga significativa em relagdo aqueles entregues no passado por outras
gestdes da Prefeitura Municipal, no que diz respeito aos beneficios ofertados
para os moradores, uma vez que as leis e diretrizes que regulam o uso do
solo urbano na cidade de Salvador se mantém as mesmas. As principais
mudancgas, para a coordenadora do PCL, ficam por conta de o processo
acontecer de forma mais agil do que em gestdes anteriores e da maior
acessibilidade dos moradores aos 6rgdos competentes para a busca da
documentagéo, ja que uma das preocupagdes da Prefeitura foi a instalagéo
de escritérios do PCL em cada bairro beneficiado com a finalidade de facilitar o
atendimento dos moradores. (Costa, 2017, p. 60).

Diversos foram os questionamentos trazidos pela populagdo, sobre quais
seriam os reais interesses da prefeitura e a auséncia de uma obrigatoriedade da
existéncia de um documento para a garantia de permanéncia em uma ZEIS, ja que
era estabelecida essa possibilidade no Estatuto da Cidade. No intuito de responderem

aos questionamentos, a prefeitura monta um atendimento no bairro para
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esclarecimentos da populagéo, contudo a auséncia de respostas precisas aumentava

a desconfianca dos moradores e liderancas sobre a presenca do PCL (Costa, 2017).

Um dos principais motivos de publicidade utilizados pelo programa € a
possibilidade de venda legal da casa e do direito de heranga, a partir da ideia
mercadoldgica (Figura 9) da casa e ndo como um direito fundamental a moradia e a
cidade. Para a prefeitura, o argumento é que seria registrado as casas em 6rgaos
municipais, com inscricdo imobiliaria e cobranga de Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU) e Taxa de Residuos Sélidos Domiciliares (TRSD).

Figura 9 — Panfleto Programa Casa Legal (2013-2016)
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Fonte: Costa (2017).

Até o ano de 2016, houve regularizagdo somente nas casas incluidas na
poligonal da ZEIS, excluindo outros imoveis, a exemplo de casas localizadas em areas
de risco como da Beira Rio (Hita e Costa, 2022). Somados a essa situagao, ocorreram
a construgao de um muro nos arredores do bairro e situagcdes de desapropriagao,
destinadas a constru¢ao de condominio de classe média-alta. Sobre isto, Costa (2017)

considera:

Existe, no bairro, uma poligonal definida pela Prefeitura de terras de dominio
publico que sdo reconhecidas como Zonas Especiais de Interesse Social,
essa area é central no Bairro da Paz e € onde se encontram, geralmente, a
maior parte dos servigos oferecidos na regido. A indefinigdo de muitas das
terras que circundam a poligonal delimitada pela Prefeitura de Salvador foi a
justificativa utilizada para a limitagao da entrega dos titulos as residéncias que
se encontrassem dentro dos limites da poligonal (Costa, 2017, p. 71).
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Na época, os representantes da prefeitura afirmam que cerca de 20.000 titulos
foram entregues na cidade de Salvador, sendo 6.000 entregues a moradores do Bairro
da Paz entre 2013 e 2016, contudo nao se sabe quais seriam titulos inéditos ou titulos
renovados (Costa, 2017). Apds esse periodo, ACM Neto é reeleito para o mandato
(2017-2020). No decorrer desse periodo, ocorre a aprovacao da Lei Federal de Reurb
n° 13.465/2017 no governo federal de Michel Temer e a nivel municipal, a Lei n°
74/2020 definindo o tema na cidade de Salvador.

Posteriormente, seu entio vice-prefeito Bruno Reis é eleito como prefeito para
dois mandatos, entre 2021 e 2024 e o vigente na elaboragédo deste trabalho, entre
2025 a 2028. Como continuidade de posigédo politica, o programa Casa Legal é
mantido, mas com alteracbes apos as novas legislagbes. Como analisado
anteriormente, é aberta a possibilidade da legitimacgao fundiaria através da entrega de

titulos de propriedade.

Através de pesquisas na midia, a nova fase do programa no Bairro da Paz
consistiu na entrega de titulos de propriedade, podendo ser novos titulos e de
remissdo a partir do cadastro anterior. Houve mudangas na estratégia de
comunicagao sobre a aplicacdo do Programa no bairro, com a entrega de panfletos

informativos constando informacgdes sobre as etapas do Programa (Figura 10)°

A SEINFRA também emitiu comunicado sobre as mudangas no Programa Casa

Legal:

Uma das mudangas no programa €& que agora a Prefeitura vai até o
beneficiado. O agente do Casa Legal, devidamente identificado, atua na
comunidade com a selagem, o cadastramento e a triagem dos documentos.
Desta forma, a familia tem mais seguranga e comodidade. Durante a agao, a
equipe identifica o imovel com um selo e realiza o registro dos documentos
(SEINFRA, 2022).

9 Para uma melhor visualizagédo do panfleto, ver anexo B.
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Figura 10 — Casa Legal
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O Casa Legal é um programa que foi criado pela Prefeitura
de Salvador em 2013 para regularizar a situacio das
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formatacdo da regularizacio fundidria, determinada pela
Lei Federal n® 13.465 de 2017, vocé agora recebe o seu
Registro de Propriedade definitivo, com tudo registrado
no cartério e o melhor: sem precisar pagar nada.

A Prefeitura vai até vocé: receba o cadastrador do Casa
Legal na sua comunidade e regularize a sua casa. E mais
seguranca pra vocé e sua familia!

Veja o que vocé precisa para ser beneficiado: Como fazer para receber a sua escritura:
Para o seu imével ser incluido no Casa Legal, basta esperar o contato de um
« A unidade imobilidria urbana deve ser integrante de nucleo urbano informal cadastrador identificado da Prefeitura quando ele estiver no seu nicleo urbano
em 22 de dezembro de 2016; informail
-0 iério nao pode ser i foreiro ou de imével Dc que vocé precisa ap
urbano ou rural; * Carteira de Identidade;
» CPF;
« O beneficidrio ndo pode ter sido contemplado com legitimacso de posse ou « Contrato Particular de Compromisso de Compra e Venda (se houver);
fundidria de imdvel urbano com a mesma finalidade, ainda que situado em * Recibo de pagamento de IPTU (se houver);
nucleo urbano distinto; « Comprovante de residéncia (luz/agua);

* Comprovante de renda (se houver).
* O nucleo urbano informal deve ser constituido predominantemente por

populacio de baixa renda (renda familiar de até 5 salarios minimos). Se vocé for casado, apresente também:
« Carteira de Identidade do conjuge;
O Casa Legal promove 0 acesso legal & posse do uso da terra, por meio do + CPF do conjuge;
Registro de Propriedade, assegurando o direito & moradia e o exercicio da + Certidao de Casamento.
cidadania aos seus ocupantes. A Lei n® 13.465/2017. a Lei da REURBE e a Lei
Municipal n® 074/2020 autorizam a Legitimac8o Fundiaria. Se for vitivo, apresente também:
Certidao de Casamento;
se ligue! « Atestado de Obito.
Se for i iascdicial %

© Casa Legal ¢ totalmente gratuito, inclusive a emissdo da Escritura * Certidao de Casamento com a! 3
de Propriedade no Cartério de Iméveis de Salvador. « Carta de Sentenca (partilha de bens).

- O que vocé deve fazer apés a de Propr
’ O Casa Legal nfo tem nenhuma relacio com a cobranca de IPTU. Esnpnmelro registro também & gratuito. Vocé recebera em suas maos a Escritura
de Propriedade

registrada pelo Cartério de Iméveis.

Fonte: SEIN

No proce considerados os

seguintes lograd

0 Em cadastro de imoveis, a selagem é o processo de identificacdo e marcagdo de imoveis, geralmente
em areas irregulares, com o objetivo de registrar sua localizagao e garantir que fagam parte de um
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Quadro 2 — Selagem Bairro da Paz

Status: Inicio da selagem
12 Travessa Uaua Rua Floriano Peixoto
22 Travessa Manoel Devoto Rua Tancredo Neves
22 Travessa Uaua Rua Nossa Senhora da Paz
32 Travessa Manoel Devoto Travessa Nossa Senhora da Paz
42 Travessa Manoel Devoto Travessa Floriano Peixoto
42 Travessa Paripiranga 22 Travessa da Felicidade
92 Travessa do Sossego 42 Travessa da Felicidade
Rua da Felicidade 52 Travessa da Felicidade
Rua da Resisténcia 12 Travessa da Felicidade
Rua do Sossego da Paz Praca das Decisoes
Rua Manoel Devoto Travessa da Felicidade
Rua Princesa Isabel da Paz Vila da Felicidade
Travessa Manoel Devoto 52 Travessa Uaua
Travessa Uaua 42 Travessa Uaua
42 Travessa Princesa Isabel 32 Travessa Uaua
12 Travessa Floriano Peixoto 62 Travessa Uaua
12 Travessa Manoel Devoto Avenida Uaua
12 Travessa Nossa Senhora da Paz |Rua da Resisténcia
3?2 Travessa da Felicidade 32 Travessa Paripiranga
62 Travessa da Felicidade Travessa da Unido
Avenida Nossa Senhora da Paz Travessa do Alemao
Rua Machado de Assis Rua Beira Rio da Paz
Rua da Uniao
Rua do Alemao
Travessa 28 de Dezembro

Fonte: SEINFRA (2022).

A partir da selagem, foram entregues titulos de propriedade no novo formato
do programa, em etapas diferentes, voltado para casas de uso residencial. Em
entrevista com Paulo, lideranga comunitaria, o Programa foi divido em quatro etapas
de atuacao. Foi divulgado a primeira etapa no ano de 2023 com a entrega de 883

titulos (Anexo A). Na segunda etapa, no ano de 2024 foram entregues 610 titulos

futuro processo de regularizagdo fundiaria. E uma etapa inicial importante para organizar o trabalho
social e evitar o crescimento da area ocupada, facilitando a regularizagao (Sdo José dos Pinhais, 2023).
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(Anexo C) e recentemente em 2025, foram entregues mais 883 titulos, de acordo com

a imprensa, somando 2.376 de titulos entregues.

No decorrer de elaboragédo do trabalho, contatamos com a SEINFRA para a
obtencdo de mais informagbes sobre o programa, abrindo processo pelo sistema
eSalvador n° 87950/2025 presentes no apéndice A, porém nao obtivemos resposta
em tempo habil. Foi aberto uma solicitagdo na ouvidoria do municipio, apéndice B,
requerendo a lei de acesso a informagao. Contudo, o prazo de resposta foi estendido

para dez dias, ultrapassando a data do fechamento do trabalho.

Para os moradores, o Programa consiste em relevancia para a obtencéo da
casa propria, valorizando os imoveis e o bairro. De acordo com Paulo, essa titulagao
reflete no niumero de empresas, no comércio, valor de venda do imdével e poder de
barganha. Com a entrega do titulo de propriedade, é assegurada a permanéncia dos
moradores e seguranga juridica da propriedade. Em contrapartida, eleva-se o numero
de contribuintes para pagamento do IPTU, TRSD, energia e agua, com valores
discrepantes da realidade socioecondmica do bairro, com parte inserida em ZEIS.
Para Hita (2022):

Os moradores e liderangas relatam o aumento do numero de casas que
passam a ser taxadas pelo Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) apds a
implementagéo do PCL, assim como o aumento significativo deste imposto em
residéncias que ja arcavam com essa taxa anualmente. Nesse sentido, a
cobranga do IPTU aparece no decorrer da pesquisa realizada como elemento
que merece atengao, ja que grande numero dos moradores entrevistados fez
queixas sobre os valores exorbitantes cobrados, dizendo que nao condizem
com a realidade socioeconémica da comunidade, nem com o espago onde
vivem, de ZEIS (Hita, 2022, p. 12).

Contudo, a legislacao sugere que o processo de implantagdo do programa deva
ser acompanhado de um plano de regularizagao fundiaria urbanistica, com plano de
acgao social, urbanizagao e gestao participativa. A regularizagao fundiaria plena s6 é
efetivada quando da realizagao da reurbanizacao e da implementacéo dos referidos

planos e ndo se reduz a entrega dos titulos.

Por fim, a regularizagdo fundiaria urbana, mesmo que de forma parcial é
importante por garantir a permanéncia da populac&o no bairro e estabelecer caminhos
para a efetivacdo do direito a moradia. Porém, salientamos a importancia de
articulagdo com as demais politicas publicas, aplicagao dos instrumentos urbanisticos

e garantia da manutencao da regularizagao fundiaria plena, o que nado vem ocorrendo.
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Novas formas de melhoramentos, ajustes na legislagdo municipal e conexdes
com os diversos setores poderao ser realizados, afim de garantir a plenitude da Reurb
através dos principios estabelecidos pelo Estatuto da Cidade e pela Constituicdo

Cidada.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

O objetivo principal da pesquisa constituiu na investigacdo do processo de
regularizagao fundiaria urbana no Bairro da Paz na cidade de Salvador, partindo da
sua experiéncia mais recente. No decorrer deste trabalho, foram levantadas
informagdes acerca da legislacao federal e seus reflexos em nivel municipal. A partir
desse levantamento, foram consideradas as alteragbes no tema em diferentes

posicdes politicas e épocas distintas.

Essa pesquisa foi realizada através de pesquisas de referéncia e entrevista no
intuito de analisar a aplicagédo da regularizagao fundiaria do programa Casa Legal em
um bairro com histérico de luta e resisténcia pelo direito a moradia, no intuito de
compreender os limites e auséncias da regularizagdo para a promogéo da plenitude
dos conceitos da regularizagéo fundiaria plena.

Nota-se de imediato uma tendéncia de flexibilizagdo da regularizagéo fundiaria
urbana, e especialmente da chamada Reurb-E. Apesar de nao ser o foco do trabalho,
chama-nos a atencdo a possibilidade loteamentos que possuem condigdes de
acessarem a cidade formal poderem ser contemplados equivocadamente, restrigindo
a possibilidade de outras areas que realmente precisam da Reurb-S, de ndo serem
contempladas.

A regularizagdo fundiaria em nucleos urbanos informais consolidados,
desencadeiam valorizacdo do territorio e elevacdo nos custos das familias,
fragilizando a permanéncia em suas casas. A possibilidade de venda € um grande
chamariz para o mercado imobiliario, visto que a possibilidade de compra dos iméveis
apresenta uma possibilidade de insercdo de mais empreendimentos em uma area
valorizada e com ameaca para a saida dos moradores, enfraquecendo o interesse

social determinado em legislagao.

Atrelado a isso, a entrega de titulos garante que as pessoas tenham direito a
venda no valor do mercado, a partir do valor de troca em detrimento do valor de uso,
com valorizacdo do terreno e imovel, reforcando a légica de mercantilizacdo do
territorio. A entrega de titulos de propriedade facilita a atuagédo do mercado imobiliario
com interresse em comprar terrenos e imoveis, flexibilizando a atuagdo da

especulacao imobiliaria, no qual esta presente e atuando vorazmente no entorno do
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Bairro da Paz. A compra de imdveis, desvincula a necessidade de desapropriar as
casas, mas estabelece a possibilidade de incorpora-las com empreendimentos ja
existentes para valorizagédo. Ou seja, a disputa do territério permanece mas de forma
distinta, com agao mais discreta aos olhos da populagao, porém sem perder o seu

intuito.

O Bairro da Paz consiste como o principal bairro objeto do programa de
regularizagdo fundiaria municipal e se fez importante na construgdo da historia da
cidade, pela sua resisténcia, pela coragem e permanéncia apesar das intensas
violéncias dos conflitos fundiarios. Nota-se que a escolha pela prefeitura do bairro
como objeto de aplicagdo do programa foi estratégica, unindo a localizagdo em area
privilegiada da cidade, com nucleos de outras realidades financeiras pressionando o
bairro e por ser uma periferia social importante para a cidade. A sua localizacao
privilegiada é tratada com destaque pelo mercado imobiliario, com a valorizagado do
entorno pela presenca de equipamentos e servigos importantes estabelecidos. Com
isso, a escolha do Bairro da Paz para a aplicagdo da Reurb se apresenta com

interesses e influéncias do mercado imobiliario.

Contudo, o bairro melhorou muito desde o inicio da ocupacéao, através da luta
de liderangas comunitarias, dos moradores e 0rgaos independentes que se
movimentaram para trazer a infraestrutura e o0s servigos necessarios para a
comunidade, cujas agdes deveriam ter sido articuladas desde o primeiro movimento
de regularizagao ocorrido na area. A regularizacado fundiaria nao esteve atrelada a
implantacdo de equipamentos e infraestruturas existentes, sendo de total crédito das
liderangas comunitarias e sua populacédo. O programa da forma como se consolidou,
apenas estabelece a entrega de titulos sem a continuidade de manutencdo da
regularizagao fundiaria plena. Em outras palavras, os outros componentes para a

plenitude da regularizacao fundiaria ndo séo atendidos.

Sobre o PDDU, a categoria de ZEIS e a ZEIS do Bairro da Paz deveria obter
uma regulagao especifica na legislagdo municipal, garantindo a permanéncia das
ocupacgdes vulneraveis antes do inicio do processo de regularizagao, devendo
também estar articulados com o intuito de inserir as ocupagbes no que tange as

questdes ambientais, socias, urbanisticas e juridicas, garantindo o direito a cidade. O
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programa nao institui a obrigatoriedade de aplicagcdo em areas estabelecidas em

ZEIS, desconsiderando o plano de regularizagao das ZEIS.

A ZEIS é de fundamental importancia para o estabelecimento da Reurb Plena,
pois impde limites para a atuagdo do mercado imobiliario, a partir do limite de lote ou
fracao ideal, por exemplo. A Reurb ndo deve servir para a retirada da categoria de
ZEIS em futuras legislagdes, pois estaria retirando a possibilidade da regularizagao
plena, ou seja, o real intuito da regularizagao realizada no Bairro da Paz se tornou o
de flexibilizar o acesso do mercado imobiliario a area. Com isso, a ZEIS deve ser
mantida e considerada em sua totalidade e regulamentada para a garantia e

manutencao de direitos.

O presente trabalho contribui para a discussdo no que concerne a atual
legislacdo federal, aprovada em um governo ocupado apdés o impeachment da
primeira mulher presidente do Brasil de um governo progressista. Diversos sdo os
questionamentos e possibilidades levantadas pela nova legislagao, considerando
também as areas da Amazoénia Legal, regularizagdo fundiaria em terrenos rurais e
condominios de lotes em areas de preservacdo ambiental. A regularizacao fundiaria

urbana é somente uma das possibilidades da qual merecem a nossa atengao.

Evidenciar a luta do Bairro da Paz e a sua histéria é de fundamental importancia
e se insere dentro das contribui¢des do trabalho, no que concerne a divulgacao e
discusséao de possibilidades futuras. O tema devido a sua complexidade ndo se acaba
aqui, podendo ter diversas conexdes de estudo. Como lacunas, elucidamos a
auséncia de informagdes importantes sobre o programa de regularizagao fundiaria na
cidade de Salvador com a indisponibilidade de sites importantes ap6s a alteragao do
nome da secretaria responsavel, alteracbes governamentais e de mandatos
municipais. Reforcamos a necessidade de articulacdo entre as secretarias no que
tange as acgdes de regularizacdo juridica e urbanistica, na comunicacido e

disponibilizagado dos dados para o publico.

Como proposta, para curto prazo recomendamos a continuidade da
regularizacao fundiaria voltadas para o estabelecimento de infraestrutura, servigos e
equipamentos para as areas que nao tiverem e o melhoramento das que ja

apresentarem garantindo as condi¢gdes de habitabilidade. A Lei n°® 13.465/2017 nao
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estabelece como obrigatoriedade mas nao a dispensa. Nesses casos, € realizado um
termo de compromisso com forga de titulo executivo extrajudicial, estabelecendo a
implantacdo de todas as etapas da regularizacao fundiaria plena. A formacao de
equipes multidisciplinares entre secretarias de atuacdo com comunicagao
transparente e constante com a comunidade, podem agilizar o processo e garantir a

sua execucgao.

Para médio prazo, se faz necessario a regulamentagao das ZEIS, visando a
sua protecdo e manutencdo. Com essa acao € possivel barrar o0 avanco do mercado
imobiliario nas areas da cidade delimitadas como de interesse social. A
regulamentacgao consiste na elaboragéo e aprovacéao de lei especifica, estabelecendo
os parametros urbanisticos e as diretrizes para as areas a serem regularizadas. Como

complemento, a inser¢ao de projeto para implantagdo de equipamentos na legislagao.

Para longo prazo, a consolidagdo das politicas de habitagdo e urbanizagéo,
através da execucgao total da estrutura urbana, garantindo a integragcdo da area
regularizada ao tecido urbano formal da cidade. Somado a isto, 0 monitoramento e
manutengdo com avaliagdo continua, averiguando os impactos a longo prazo
objetivando ajustes nas politicas publicas e melhoramentos com a boa gestdo dos

servigos publicos e programas de incluséo social e desenvolvimento.

Por fim, concluimos que a regularizagao fundiaria urbana consiste em uma
politica publica, em que abrange diversos instrumentos no qual ndo podem ser
executados através de agdes isoladas ou somente da entrega de titulos, mas dentro
de um planejamento urbano com o intuito de aplicar os principios do urbanismo social
de forma completa, atendendo a coletividade, a conexdo com a cidade, o direito a
cidade e a moradia, através dos pressupostos estabelecidos sobre os direitos sociais
como educagdo, moradia, saude, transporte, trabalho, lazer e segurancga, garantidos

no art. 6° da Constituicao Cidada, refletidos posteriormente no Estatuto da Cidade.
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APENDICES

Apéndice A — Processo eSalvador aberto na SEINFRA

Processo - SEINFRA/SEGES | N2 87950/2025 Prefeitura

de Salvador

Grupo Assunto: INFRAESTRUTURA Assunto: HABITACAO

CONTEUDO DO TRAMITE 1
AO GAB

REFERENTE A ESTE OFICIO RELACIONA-SE COM PROJETO DE PESQUISA DE TRABALHO DE CONCLUSAO
DE CURSO DE MARIANA CORTES SOUZA CONFORME OFICIO ANEXO

OLIVIA MAIA RIBEIRO
COORDENADOR 1

SETOR DE GESTAO DE SERVIGOS

Assinatura eletrénica: 26/05/2025 09:47:40
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Processo - SEINFRA/SEGES | N2 87950/2025 Prefeitura

de Salvador

ANEXO 1 DO TRAMITE 1

DCET

ATt Docpcicataiy de Cieacs
§ Exatas edaTerra

CAMINS |

[lmo Sr. :
Luiz Carlos de So
Secretdrio Municipal de Infracstrutura ¢ Obras Piblicas de Salvador

|

cic |
{

Ilmo Sr.
Marcos Ibrahim
Diretor de Habitagdo e Regularizagdo Fundidria

criC |

Ilma Sra.

Renée Buzahr

Gerente de Regularizagio Fundidria

Prezado Secretério, ‘
Com nossas cordiaiﬁ saudagdes, passamos a expor e requerer o que adiante se delineia:

O pedido objeto des;ce oficio relaciona-se com projeto de pesquisa de trabalho de conclusio de
curso de Mariana Cdrtes Souza, intitulado“Regularizagio Fundidria Urbana em Salvador — BA:
0 caso do Bairro | a Paz", em elaboracdio no Curso de Bacharelado em Urbanismo, no
Departamento de CFncias Exatas e da Terra na Universidade do Estado da Bahia, Campus 1.

A pesquisa tem cun‘ro objetivo principal investigar os processos de regularizagfio fundiéria no
Bairro da Paz na cit.‘;;ade de Salvador, partindo da sua experiéncia mais recente, com aplicacio
da REURB, para as experiéncias anteriores, com inicio registrado em 1989,

Diante do exposto ¢ certas de que a Seeretaria ird contribuir com a pesquisa e formagdo da
estudante, solicitambs, por meio deste documento, respostas as seguintes perguntas:
i

Parte 1 - Legislagio Municipal
1. Como vocés absorveram anova legislagio federal n° 13465/20177

2.0 que nﬁ‘udnu no processo de Regularizagio Fundidria com a nova legislagio?

Assinatura Eletrénica
OLIVIA MAIA RIBEIRO - 26/05/2025 09:47:40

]



Processo - SEINFRA/SEGES | N2 87950/2025

Assinatura Eletrénica

ANEXO 1 DO TRAMITE 1

3. Como se deua aprovagio da Lei municipal n° 74/2020? E o decreto n® 33421/2020
(durantea pandemia)? A SEINFRA estavacnvolvida no processo deelaboragdo dessas
minutas?

4. Como tém se dado as titulagdes a partir dalei da REURB? Quais os critérios de

prioridade? Como a categoria das ZEIS tem sido considerada nos processos de
REURB?

5. Como t¢m sido a atuagho das outras secretarias da comissdo? SEDUR, FMLF,
SEFAZ?

6. Quais ag perspectivas do programa Casa Legal com a perspectiva de revisio do
PDDU? Existe a previsdo de edi¢io da lei de REURB?

Parte 2 — Bairro da Paz

1. Como s% deu o processo de escolha do Bairro da Paz para aplicagio da REURB ¢
do Programa Casa Legal?

2. Os programas de regularizagio fundidria anteriores 4 REURB tiveram acdes no
bairro? |

3. Se sim, quais foram os programas? A SEINFRA liderava o programa? Quais eram
as modalidades da titulagio (CUEM, CDRU, etc.)?

4. Em 16!0?/2023 foram entregues 883 titulos de propriedade a moradores do Bairo
da Paz (Jomal Correio, 2023) E em junho de 2024 foram entregues mais 600.
Ocorreram mais titulagdes apds essa data?

5. Hé alguma programagio de entrega de novos titulos no Bairro da Paz?

6. Além dq titulagdes, quais outras atividades relacionadas & Regularizacdo Fundiaria
e Urbanistica foram desenvelvidas no Bairro da Paz? Essas atividades contaram com
articulagBed com a comunidade? E com outras secretarias? Quais?

|

7. A SEINFRA segue acompanhando a situagio fundiaria do bairro ap6s a entrega dos
titulos? Ha registros sobre as movimentagdes fundidrias apés as titulagSes?

!
8. Quais as h:réxjmas areas ou bairros de atuagdo do programa Casa Legal? E possivel
ter acesso a esse planejamento?

OLIVIA MAIA RIBEIRO - 26/05/2025 09:47:40

Prefeitura
de Salvador

J
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Processo - SEINFRA/SEGES | N2 87950/2025 Prefeitura

de Salvador

ANEXO 1 DO TRAMITE 1

Somadas ao questionério, solicitzmos outros materiais como relatérios, documentos e produtos
de outros programds de regularizagio fundidria relacionados 2o Bairro da Paz que possam
auxiliar na pesquisa| da estudante,

Acreditando na acolhida de nossa solicitagdo, antecipamos nossos agradecimentos ¢ reiteramos
votos de distinta corsidcrac;ﬁn.

Atenciosamente,

Xon
r Profa. Ms. Clélia Maria Vieira Dantas
Coordenadora do Colegiado do Curse de Bacharelado em Urbanismo
|
Universidade do Estado da Bahia - UNEB

Tel: +55 (71) 99688-7708
1 Email: urbanismodcet] @uneb. br

Assinatura Eletrénica
OLIVIA MAIA RIBEIRO - 26/05/2025 09:47:40

d



Processo - SEINFRA/SEGES | N2 87950/2025

ANEXO 1 DO TRAMITE 1

UNIVERSIDADE DO ESTADO DA BAHIA
SAGRES ACADEMICO
COMPROVANTE DE MATRICULA

75

Prefeitura
de Salvador

Emissdo: 24/03/2025 10:06
Pagina: 1del

Matricula Nome N Periodo | Ingresso | Periodo Letivo
0?172_0263 | Marfallaicéltesisugg 159 20172 2025/1
Curso — AR Turno ’| Depto/Campus |
Urbanismo s _ox ) o umﬂ um;FmHJSI . —
|
S ! e
codigo Nome da Disciplina | Classe  Crédito Carga Horiria Sala/Depto
URO03S TRABALHO DE conu.usﬂq DECURSO(TCC)  TCC 0 90 N3o Definido
Total: 0 90
" Horario SEG TER QUA Qu1 SEX SAB
07:30 - 08:20 T URD039 1
08:20 - 09:10 1 UR0039 |
08:10 - 10:00 i } UR0039 o
10:15 - 11:05 ] | URD039
11:05 - 11:55 UR0039
11:55 - 12:45 [ URD039
P 1 | TN
Este documento s6 ¢ valido com carimbo e do(a) ¢ dor(a) do Colegiado do Curso (Inst.
Nomartiva N° 02/07 - Artigo 59) 'T
Salvadar, 24 de marco de 2025 | LW&E_.__ s .
Clelia Maria Vieira Dantas ASsinatura do aluno
Coordenador(a) de Coleglado
CLELLA MARIA VIORA DANTAS
1 Portarda n® 511/2024 D.OS 20/0672024
N— | e S
sinatura nica:
cola 74,001,145
AOMBEIDA0C2630eBacfc340M s e
‘ .
\
|
Assinatura Eletrénica

OLIVIA MAIA RIBEIRO - 26/05/2025 09:47:40
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Processo N2 87950/2025

Unidade Destino: DHR - DIRETORIA DE
HABITACAO E REGULARIZACAO
FUNDIARIA/SEINFRA

CONTEUDO DO TRAMITE 2

DHR

Prezado Diretor,

Encaminho os autos para conhecimento da solicitagao em aprego.

Atenciosamente,

Prefeitura
de Salvador

MARIA LUIZA SANTOS DE MENEZES

ASSESSOR DO SECRETARIO 1l

GABINETE DO SECRETARIO

Assinatura eletronica: 02/06/2025 14:01:47
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Processo N2 87950/2025 Prefeitura

de Salvador

Unidade Destino: GEREF - GERENCIA DE
REGULARIZAGCAO FUNDIARIA/SEINFRA
CONTEUDO DO TRAMITE 3
A Geref,
Para conhecimento e regulares providéncias.

Cordialmente,

MARCOS IBRAHIM OLIVEIRA
DIRETOR GERAL

DIRETORIA DE HABITACAO E REGULARIZACAO FUNDIARIA

Assinatura eletronica: 02/06/2025 14:07:12
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Apéndice B — Solicitagao Lei de Acesso a Informagéao

08/07/2025, 22:01 Portal de Servigos

Mariana C.
_ R V

Ir para o portal

@ / Minhas solicitagdes

& Detalhes da solicitagdo

Informagoes
PROTOCOLO STATUS
2025062803513718 ENCAMINHADO

Texto do pedido

Solicito andamento do processo eSalvador n® 87950/2025, no qual esta atualmente na caixa de

processos da GEREF - Geréncia de Regularizagdo Fundidria da SEINFRA, com base na lei de acesso a

informagédo. Conforme petigdo anexada aqui e no processo, solicito informagbes acerca do processo de

regularizagao fundiaria ocorrido no Bairro da Paz para a minha pesquisa de Trabalho de Conclusédo de

Curso do curso de Bacharelado em Urbanismo da Universidade do Estado da Bahia (UNEB). Mariana

Cortes Souza Telefone / Whatsapp: (71) 99361-9863 Email: marianacortes.urb@gmail.com

Anexo

Histérico de pedidos

1 28/06/2025 as 13:31 0GM Em Aberto v
2 30/06/2025 as 11:46 SEINFRA Encaminhado A
Descrigao

Prezados, Segue pedido de informagéo, baseado na LAI, para andlise e providéncias.
Ressaltamos que conforme a Lei Municipal n. © 8.460/2013 (regulamentada pelo
Decreto n. © 24.806/2014), o 6rgao ou entidade publica devera autorizar, ou conceder o
acesso imediato a informacéo disponivel no prazo de 20 (vinte) dias corridos, podendo
ser prorrogado por mais 10 (dez) dias, mediante justificativa expressa, da qual sera
cientificado o requerente. Cordialmente, Ouvidoria Geral do Municipio

Avaliagao indisponivel

ke - T

https.//salvadordigital salvador.ba.gov.briworkspace/minhas_solicitacoes/E-SI1C/2025062803513718

n
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19/07/2025, 21:34 Portal de Servicos

Mariana C.

Ir para o portal

@ / Minhas solicitagdes

& Detalhes da solicitagdo

Informagoes
PROTOCOLO STATUS
2025062803513718 PRORROGADO
Texto do pedido

Solicito andamento do processo eSalvador n® 87950/2025, no qual estd atualmente na caixa de

processos da GEREF - Geréncia de Regularizagdo Fundidria da SEINFRA, com base na lei de acesso a

informagédo. Conforme petigdo anexada aqui e no processo, solicito informagbes acerca do processo de

regularizagéo fundiaria ocorrido no Bairro da Paz para a minha pesquisa de Trabalho de Concluséo de

Curso do curso de Bacharelado em Urbanismo da Universidade do Estado da Bahia (UNEB). Mariana

Cortes Souza Telefone / Whatsapp: (71) 99361-9863 Email: marianacortes.urb@gmail.com

Anexo
Peticdo Assinada - SEINFRA.pdf

Histérico de pedidos

1 28/06/2025 as 13:31 oGM Em Aberto o
2 30/06/2025 as 11:46 SEINFRA Encaminhado v
3 17/07/2025 as 15:38 SEINFRA A
Descrigao

Prezado, Conforme Lei Municipal n.° 8.460/2013(regulamentada pelo Decreto n.°
24.806/2014), esse protocolo teve o prazo estendido em mais 10 dias. Cordialmente,
Quvidoria Setorial SEINFRA.

Avaliagdo indisponivel

mctdede - T

https.//salvadordigital salvador.ba.gov.briworkspace/minhas_solicitacoes/E-SIC/2025062803513718 17
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Apéndice C — Termo de Consentimento para Entrevista

TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO
PARA PARTICIPACAO EM ENTREVISTA

Titulo do Trabalho: Regularizac&o Fundiaria Urbana em Salvador — BA: O caso do Bairro
da Paz

Pesquisador(a): Mariana Cortes Souza
Curso: Bacharelado em Urbanismo — Universidade do Estado da Bahia (UNEB)

Orientador(a): Prof Dra. Thais de Miranda Rebougas

Vocé esta sendo convidado a participar de uma entrevista que faz parte da pesquisa
académica mencionada acima. Esta pesquisa tem como objetivo investigar o processo de
regularizagao fundiaria urbana (REURB) no Bairro da Paz na cidade de Salvador, partindo da
sua experiéncia mais recente, com aplicagdo da REURB nos moldes da legislag&o federal n®
13.465/2017 e decreto municipal n® 74/2020.

A entrevista tera durag&o aproximada de 30 minutos e sera realizada de forma por ligagdo de
telefone, com perguntas abertas sobre o tema da pesquisa. Sua participagao é voluntaria, e
vocé podera se recusar a responder qualquer pergunta, bem como encerrar sua participagéo
a qualquer momento, sem nenhum prejuizo.

As informagdes fornecidas serdo utilizadas exclusivamente para fins académicos e poderao
ser citadas na pesquisa, resguardando sempre sua identidade, salvo se vocé optar por ser
identificado. A confidencialidade e o anonimato serdo garantidos, conforme sua escolha
abaixo.

Declaracao do participante:

( ) Autorizo o uso das informagdes fornecidas, com preservagdo da minha identidade
(anonimato).

(X) Autorizo o uso das informagdes fornecidas e aceito ser identificado(a) na pesquisa.

() Nao autorizo o uso de gravagoes (caso utilizadas).

(X) Autorizo a gravagdo da entrevista para fins de franscrigéo e analise, com uso exclusivo da
equipe de pesquisa.

Declaro que fui devidamente informado sobre os objetivos da pesquisa e que aceito participar
da entrevista de forma voluntaria.

Nome do participante: Paulo de Almeida da Silva Filho

Assinatura:
Data: 16 de Julho de 2025

Assinatura do pesquisador(a):

80
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ANEXOS
Anexo A — Manchete Jornal Correios de 2023

8 Correid
Salvador, segunda-feira, 18 de setembro 2023

BAHIA

VALTER PONTES./SECOM

el CATSA £ 3 pra—

Prefeitura
entrega 883
titulos de
propriedade

BAIRRO DA PAZ A Prefeitura de Salvador en
tregou, no sibado, 883 titulos de proprieda
de a moradores do Bairro da Paz, A iniciativa,
que beneficia familias que residem ou desen
volvem atividades comerciais no local, foi
possivel gracas ao Casa Legal, programa de
regularizagio fundidria desenvolvido através
da Secretaria de Infraestrutura e Obras Pu
blicas (Seinfra).

0 beneficio foi concedido aos moradores cipal realizou um trabalho merciais, I isso que vai per- 0 prefeita
que receberam anteriormente o titulo de pos-  junto ao Cartorio de Registro mitir sepultar definitivamente  Bruno Reis
se na antiga formatacfo do programa CasaLe-  de Imdveis para conversio aduvida sobre a seguranca de ;’“m" a
gal. Na solenidade de entrega do documento dos titulos de posse em titu- todos. Com isso, a gente orga - d": conferir a
aos moradores, o prefeito Bruno Reis lembrou  los de propriedade. niza o passado e segue olhan-  propriedade
como a comunidade vivia insegura sobre a “Com a mudanca na lei, do para o futuro trabalhando definitiva no
posse dos imoveis e reforgou 0 empenho da agora podemos dar a proprie-  em outras dreas onde as pes- bairro
prefeitura em legitimar os direitos das fami- dade definitiva dos imdveis s0as receberam o titulo no
lias. Para conceder os direitos, agestiomuni-  residenciais e tambeém co- formato antigo™, detalhou.

Fonte: http://biblioteca.fmlf.salvador.ba.gov.br/phl82/pdf/Hemeroteca/recorte2823c.pdf
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Material de divulgagdo municipal 2025

Anexo B —
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Anexo C — Manchete Site da SEINFRA de 2024
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Secretaria de
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Obras Pablicas . . - .
Inicio Seinfra ~ Acdes/programas ~ Noticias Contato (o}

Home — Noticias — Prefeitura entrega mais de 600 titulos de propriedade ao Bairro da Paz pelo programa Casa Legal

Prefeitura entrega mais de 600 titulos de propriedade ao Bairro da Paz
pelo programa Casa Legal

Publicado em: 07/06/24

A Prefeitura de Salvador entregou 610 titulos de propriedade para moradores do Bairro da Paz através do programa Casa Legal, criado
para regularizar a situagio de imdveis situados em areas do municipio. A concessdo das escrituras foi feita pelo prefeito Bruno Reis e pelo
secretario municipal de Infraestrutura e Obras Publicas (Seinfra), Francisco Torredo, nesta sexta-feira (7), durante evento no Campo do

Areal, na Rua da Gratid&o.

Com o Casa Legal, a gestdo municipal garante que as familias tenham seguranga juridica. Isso porgue o beneficiario recebe o titulo de

Fonte: https://seinfra.salvador.ba.gov.br/prefeitura-entrega-mais-de-600-titulos-de-propriedade-ao-
bairro-da-paz-pelo-programa-casa-legal/




Anexo D — Manchete Jornal Correios de 2025

CASA LEGAL A Prefeitura de
Salvador entregou 2,265 ti
tulos de propriedade por
meio do programa Casa Le
gal, voltado a regularizagio
fundidria em dreas urbanas
da capital baiana, O ato
ocorren ontem (9), no Edifi-
el Civil Tower, no Costa
Azul, com as presencas do
prefeito Bruno Rels, do cor
regedor-geral de Justica da
Bahia, desembargador Ro
berto Maynard Frank, além
de moradores dos bairros
beneficiados.

Mesta t:t:lp:{, foram con-
templados o Bairro da Pazg,
que concentron o malor ni
mero de tiulos, com 883
imdveis regularizados, se
guido pelo Complexo do
Nordeste de Amaralina, com
716 titulos somados, Com
plementam a lista: Nova
Brasilia de [tapud (327 titu-
los), [tapud (282) e a regido
do Km 17 (57 titulos).

Durante a cerimdnia, o
prefeito destacou o impacto
social e econdmico da regn
larizacio fundiiria nas co-
munidades de Salvador. “0
que estamos fazendo aqui
hoje é dando a esses mora-
dores o titulo de propriedade
da casa. Ea certeza definiti-
va de gue, independente de
quem seja o prefeito ama
nhid, ninguém famals vai ti
ri-los do lugar de onde eles
moram. Juem quiser, agora,

4
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Salvador, terca-fala, 10 de junho 2025

Prefeitura faz entrega de titulos de propriedade em Salvador

WHLTER POMTESS SECOM PMS

Prefeitura entrega
2,2 mil titulos
de propriedade

fazer uma reforma na casa,
por exemplo, podera conse-
guir um crédito bancdrio
para [azer esse investimen-
o, disse Bruno Reis.

De acordo com a Secreta
ria Municipal de Infraestru
tura e Obras Publicas (Sein-
fral, responsavel por desen

wvolver o Casa Legal na capi-
tal baiana, mais de 8 mil
imdveis na regiio do Novo
Mané Dendé rSubL‘ubLuJ.
Nowa Constituinte e Pau da
Lima devem ter o processe
de regularizacio iniclado
ainda no segundo semestre
de 2025,

Praia na capital e eleita a melhor
das Américas em ranking de 2025

EM ALTA A praia de Fonta de
MNossa Senhora de Guadalu
pe, na llha dos Frades, em
Salvador, fol eleita a melhor
entre 200 praias avaliadas
nas Américas e na Peninsula
Ibérica pelo Ranking das
Melhores Praias 2025,

O levantamento foi reali-
zado pelo Centro Internacio-
nal de Formagio em Gestio e
Certificacio de Praias (CIF
Playas) em parceria coma
Rede Theroamericana de
Gestdo e Certiflcacio de
Praias (Proplayas).

Ponta de Nossa Senhora de
Guadalupe superon destinos

Ponta de Mossa Senhora de Guadalupe fol eleita entre 200 praias

comao Varadern, Ensenachos
@ Piedra Movida, em Cuba, e
foi a tnica representante
brasileira no top 10 do ran
King geral. A praia também
fol reconheclda como a me
lhor do Brasil, ficando a
frente da Praiado Forte e da
Praia do Estaleiro, ambas lo-
calizadas em Santa Catarina.

A praia ji havia sido reco-
nhecida internacionalmente
por sua gqualidade ambien
tal. Por virlos anos, recebeu
a certificaciio Bandelra Azul,
concedida pela Foundation
for Environmental Educa
tion (FEE).

EAAULEACAD

Fonte: http://biblioteca.fmlf.salvador.ba.gov.br/phl82/pdf/Hemeroteca/recorte3470c.pdf




