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Resumo

Este artigo analisa a implementacao da Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social
(REURB-S) no municipio de Vitéria da Conquista, Bahia, a partir da promulgacao da Lei
Federal n. 13.465/2017. O objetivo € compreender como essa politica publica foi aplicada no
municipio apos a edicdo da lei. A pesquisa adota abordagem qualitativa, de carater
exploratério e descritivo, estruturada em estudo de caso. Foram utilizados analise documental,
levantamento de dados estatisticos e entrevistas com atores institucionais e comunitarios. Os
resultados indicam evolugao no reconhecimento juridico de areas consolidadas, mas também
revelam limitagbes ligadas a capacidade administrativa, a articulagdo interinstitucional e a
baixa participagao social. Conclui-se que, embora a REURB-S represente inovagao normativa
relevante, sua efetividade depende do fortalecimento da gestdo municipal e da ampliagao dos

mecanismos de participagao popular.
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Abstract

This paper analyzes the implementation of the Urban Land Regularization of Social Interest
Program (REURB-S) in the municipality of Vitéria da Conquista, Bahia, following the enactment

of Federal Law n. 13.465/2017. The overall objective is to understand how this public policy
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was implemented in the municipality after the law was enacted. The research adopts a
qualitative, exploratory, and descriptive approach, structured as a case study. Document
analysis, statistical data collection, and interviews with institutional and community
stakeholders were used. The results indicate progress in the legal recognition of consolidated
areas, but also reveal limitations related to administrative capacity, interinstitutional
coordination, and low social participation. It is concluded that, although REURB-S represents
a relevant normative innovation, its effectiveness depends on the strengthening of municipal

management and the expansion of mechanisms for popular participation.

Keywords: Right to the city; Land regularization; REURB-S; Medium-sized cities; Vitoria da

Conquista.

1 INTRODUGAO

A Constituicdo Federal da Republica Federativa do Brasil de 1988, dentre
tantos temas relevantes a organizagdo da sociedade, trouxe em seu arcabougo o
direito a funcao social da propriedade, a moradia e a fung¢do social da cidade (Brasil,
1988, art. 5°, XXIIl, art. 6°, caput e art. 182).

Na esfera infralegal, a matéria é regulamentada pela Lei n. 10.257/2001
(Estatuto da Cidade), que traz o conceito de direito as cidades sustentaveis,
compreendido como “o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a
infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer,
para as presentes e futuras geragdes” (Brasil, 2001, art. 2°, inciso I).

No entanto, apesar de existir uma politica urbana institucionalizada por normas
constitucionais e legais, a realidade urbana brasileira permanece profundamente
marcada pela informalidade, que n&o decorre apenas do crescimento populacional
urbano acelerado e desorganizado, mas da prépria légica econdmica que sustenta a
urbanizacao desigual, isto é, enquanto o mercado formal de terras e imoveis
permanece inacessivel para a maioria, 0 espago urbano se expande pela via irregular,
produzindo cidades fragmentadas, com infraestrutura precaria e desigualdades
socioespaciais persistentes (Maricato, 2000, p. 30).

Segundo Branco (2023), cerca de 40 milhdes de bens imobilidrios ndo possuem
registro ou apresentam divergéncias em relagdo a sua realidade factual perante o
oficio de registro de imoveis competente. Como consequéncia, os proprietarios podem

enfrentar impedimentos para obter financiamento imobiliario, dificuldades para



verificar informacdes em inventarios e testamentos, e obstaculos na venda ou locagao
do imovel.

A promulgacéo da Lei n. 13.465/2017 buscou enfrentar esse quadro, criando
mecanismos simplificados para a regularizagao fundiaria urbana de ocupagdes
consolidadas até 22 de dezembro de 2016, mediante atuagdo municipal, e
incorporando a distingdo entre a modalidade de Interesse Social (REURB-S) e a de
Interesse Especifico (REURB-E) (Brasil, 2017).

Trata-se de um instrumento de politica publica urbana que visa conferir maior
seguranga aos negocios juridicos imobiliarios, proporcionar a circulagdo de renda,
viabilizar empréstimos bancarios aos proprietarios desses imodveis, aumentar a
arrecadagao tributaria e promover acesso a servigos publicos de infraestrutura urbana,
lazer, saude e educagdo, como se depreende da propria mensagem do Poder
Executivo, de n. 690, de 22 de dezembro de 2016, a respeito da Medida Provisoria n.
759/2016, que precedeu a Lei n. 13.465/2017 (Brasil, 2016).

Apesar de diversos municipios terem realizado REURB-S em todo o pais, nao
ha um observatorio que contenha a compilagao de dados quantitativos a respeito das
unidades regularizadas e ndo ha significativo numero de trabalhos académicos que
se debrucem sobre o tema, sobretudo em cidades de médio porte.

Nesse passo, objetiva-se trazer a discussao a implementacao da REURB-S no
municipio de Vitéria da Conquista, entre os anos de 2017 e 2023, a fim de
compreender como 0 novo marco normativo foi operacionalizado na escala local e
quais os seus efeitos sobre os territorios populares informalmente ocupados.

A escolha do municipio se justifica pela sua importancia regional para a Bahia,
pelo histérico de expansao urbana ndo regulamentada e pelas recentes iniciativas
municipais voltadas a regularizagdo fundiaria, sendo relevante a possibilidade de
avaliar o grau de institucionalizagdo da REURB-S em uma cidade média, observando
as condicdes estruturais, politicas e técnicas que influenciam sua efetividade.

Para tanto, traca-se o0s seguintes objetivos especificos: identificar o
procedimento técnico e administrativo adotado; Identificar a quantidade de unidades
imobiliarias regularizadas e a amplitude territorial dos espagos onde foi feita a REURB-
S; investigar as estratégias institucionais empregadas pela municipalidade na
efetivacdo da REURB-S, e a atuagao dos 6rgéos estaduais CONDER e SEDUR; e

elencar, a partir da analise empirica de documentos e entrevistas, os principais



desafios, resultados e percepcoes relacionados a politica de regularizagao fundiaria
em nucleos urbanos informais do municipio.

Metodologicamente, optou-se por uma abordagem qualitativa, de natureza
exploratdria e descritiva, por meio de estudo de caso unico. Os dados foram coletados
a partir de analise documental, dados estatisticos e entrevistas semiestruturadas com
técnicos da Prefeitura, da CONDER, da SEDUR e lideranga comunitaria. A analise foi
conduzida com base na técnica de analise de conteudo, com énfase na categorizagao
tematica.

O trabalho € composto por esta introducao, pelo referencial tedrico, com breve
contexto histérico do crescimento populacional urbano e da consequente
consolidacédo da informalidade habitacional urbana no Brasil, a implementacéao legal
de politicas publicas urbanas de habitacdo e regularizacdo fundiaria, pela
metodologia, pela secdo de andlise de dados empiricos a luz dos objetivos

especificos, e pelas consideracgdes finais, sintetizando os resultados.

2 REFERENCIAL TEORICO
2.1 DA EXPANSAO URBANA A CRISE HABITACIONAL: BREVE PANORAMA
HISTORICO DO BRASIL

A urbanizagdo, a primeira vista, corresponde ao processo ou fenébmeno de
transicdo da populacao situada na zona rural para zona urbana (Palen apud Vieira
Neto, 2011, p. 126). Esse sintético conceito inicial se desdobra em varios aspectos
geograficos, transformagdes econdmicas, politicas e sociais que moldam, ao longo do
tempo, a configuragao das cidades. (Santos, 2023, p. 11).

No periodo colonial, a cidade era vista como ponto estratégico de fortificagcao e
controle administrativo de onde se irradiava o poder colonizador com vistas a sua
perpetuacdo e exploracdo econdmica. E marcado pelo primeiro sistema fundiario
estabelecido no Brasil, no qual ndo existiam terras particulares, todas pertenciam a
Coroa Portuguesa. O Rei Dom Jo&o Il dividiu o territério nacional em 15 (quinze)
capitanias hereditarias, em que os donatarios eram possuidores, e nessa condicio
tinham poderes de arrecadacao de tributos e gestao administrativa, mas n&o detinham
a propriedade da terra, ou seja, ndo podiam vender ou dividir a capitania, cabendo ao
rei o direito de modificar ou mesmo extinguir a sesmaria. (FAUSTO, 2006, p. 44).

A Proclamacgéao da Independéncia, em 1822, e o fim do regime de sesmarias,

instaurou uma nova dindmica fundiaria. Muito embora, a primeira Constituicio



Brasileira, em 1824, tenha garantido o direito de propriedade, ndo houve maiores
disposi¢cdes sobre o tema, o que s6 ocorreu em 1850, por meio da Lei de Terras, que
estabeleceu a compra como unica forma de acesso as terras publicas.

Holston (2013, p. 124) acentua que "a Lei de Terras inaugurou um modelo de
exclusado fundiaria, transformando a terra em mercadoria e limitando seu acesso as
classes populares, perpetuando um modelo socioespacial desigual". A promulgacao
dessa lei representou um marco no processo de mercantilizagao das terras publicas,
consolidando a concentragao fundiaria em favor das elites agrarias. Ao mesmo tempo,
restringiu o acesso das camadas populares e das populag¢des recém-libertas as areas
de ocupacao, perpetuando desigualdades sociais e limitando a possibilidade de
insercao desses grupos no espaco fundiario formal.

Dessa forma, durante os posteriores momentos histéricos, a despeito do
surgimento de diversas politicas publicas, o Brasil experimentou um crescimento
populacional e urbano que manteve a maior parte da populagao alijada do acesso
pleno a moradia.

Na década de 70, a populagéo urbana brasileira ja era maior que a populagao
rural (IBGE, 2011). Nas grandes metropoles, a falta de infraestrutura urbana para
acomodar as pessoas, a desigualdade de renda, o alto custo dos imodveis combinado
ao baixo poder aquisitivo, especialmente entre as classes mais baixas, ocasionaram
a formacao de favelas e assentamentos informais. A urbanizagéo, nessas localidades,
se apresentou como uma “maquina de produzir favelas e agredir o meio ambiente”
(Maricato apud Pinheiro, 2007, p. 65), ocasionando, uma contrariedade a “utopia da
metrépole como oportunidade de ascensado financeira e social para o migrante”
(Pinheiro, 2007, p. 65).

Em 2000, a urbanizacao ja havia atingido 81,3% da populacgao total, e em 2010,
o percentual chegou a 84,36% A partir dai, o crescimento populacional passou a ser
cada vez mais concentrado nas cidades médias (com populagéao entre 100 mil e 600
mil habitantes), enquanto o crescimento das grandes metrdpoles desacelerou (IBGE,
2011). Na atualidade, de acordo com o ultimo Censo (2022), 61% dos brasileiros vivem
em areas urbanas (IBGE, 2025).

2.2 SINTESE DA ESTRUTURA NORMATIVA SOBRE A URBANIZACAO BRASILEIRA
Diante desse contexto historico de expansao urbana desorganizada, a partir do

século XX, o ordenamento juridico brasileiro comegou a desenvolver leis voltadas a



regulacdo da ocupacao territorial e a implementagcdo de politicas publicas que
garantissem o acesso equitativo a moradia e a vivéncia nas cidades.

Em 1916, foi promulgado o Cédigo Civil Brasileiro (Lei Federal n. 3.071/1916),
que consolidou a concepgao da propriedade privada, incluindo disposi¢cdes sobre
posse e usucapido e reforcando a seguranga juridica nas transagdes imobiliarias
(Brasil, 1916). Ja no ambito urbano, o Decreto-lei n. 311/1938 iniciou a definigdo legal
da divisdo territorial entre areas urbanas e rurais, atribuindo aos municipios a
competéncia para delimitar seus perimetros urbanos (Mocci; Leonelli, 2021, p. 69).

A partir da década de 1960, em meio a rapida urbanizacao e crescente déficit
habitacional, surgiram os primeiros programas federais de habitacdo. A criacdo do
Sistema Financeiro da Habitagao (SFH) e do Banco Nacional da Habitacdo (BNH) em
1964, regulamentados pela Lei n. 4.380/1964, estruturou o acesso ao crédito
imobiliario, ainda que beneficiando majoritariamente a classe média. Em paralelo, o
Caddigo Tributario Nacional (Lei n. 5.172/1966) definiu critérios para a delimitacdo da
zona urbana e instituiu o Imposto Predial sobre o Territério Urbano - IPTU, fortalecendo
o papel tributario e urbanistico dos municipios. (Mocci; Leonelli, 2021, p. 63).

Em 1973, a Lei de Registros Publicos (Lei n. 6.015/1973) fortaleceu a
seguranga juridica da propriedade urbana e, no final da década, a Lei do Parcelamento
do Solo Urbano (Lei n. 6.677/1979) buscou disciplinar a ocupagdao do solo,
especialmente no que se refere aos loteamentos individuais, representando uma
iniciativa de ordenamento urbano, embora limitada a esfera municipal e a gestao de
loteamentos especificos (Villaga, 1999, p. 172).

A Constituicao Federal de 1988 representou um marco na politica urbana
brasileira, reconhecendo o direito a moradia como direito social (art. 6°),
estabelecendo a fungao social da propriedade (art. 5°, XXIIl) e, de forma inédita na
historia constitucional brasileira, incluiu um capitulo especifico sobre a politica urbana,
a ser executada sobretudo pelos municipios, estabelecendo diretrizes claras para o
planejamento e desenvolvimento das cidades (Carvalho Filho, 2003, p. 168 e 177).

A regulamentacéo dos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal ocorreu com
a Lein. 10.257/2001 — Estatuto da Cidade, que definiu instrumentos de planejamento
urbano, gestdo democratica da cidade e promogé&o da fungéo social da propriedade,
Exsurge, entdo, na forma dessa legislagao (art. 2° 1), a nogao de direito a cidade

sustentavel, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento



ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho
e ao lazer, para as presentes e futuras geracdes (Brasil, 2001).

Além das politicas de habitagdo, como a criacdo do Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social - SHNIS e do Fundo Nacional de Habitagao de Interesse
Social — FNHIS (Lei n. 11.124/2005), bem como do Programa Minha Casa Minha Vida
(Lein. 14.620/2023), a efetivacéo do direito a moradia e a cidade passou também pela
politica de regularizacao fundiaria, medida essencial para integrar nucleos urbanos
informais ao ordenamento legal.

Ao lado de todo o arcabougo legislativo que trata da urbanizacéo e da habitagao
no ambito brasileiro, atualmente, a Lei Federal n. 13.465, de 11 de julho de 2017,
constitui o principal conjunto de instrumentos da regularizagao fundiaria urbana no
ordenamento juridico brasileiro, que prevé duas modalidades de regularizagao
fundiaria: a Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social (REURB-S), aplicavel aos
nucleos urbanos informais, consolidados até 22 de dezembro de 2016, ocupados
predominantemente por populagdo economicamente hipossuficiente, assim
declarados em ato exarado pelo Poder Executivo Municipal, e a Regularizagao
Fundiaria de Interesse Especifico (REURB-E), utilizada na formalizagdo dos nucleos
ndo enquadrados no REURB-S (Brasil, 2017).

De acordo com o art. 13, § 3°, da Lei 13. 465/2017, a classificagao do interesse
visa exclusivamente a identificacdo dos responsaveis pela implantacdo ou adequagao
das obras de infraestrutura essencial e o reconhecimento do direito a gratuidade das
custas e emolumentos notariais e registrais em favor daqueles a quem for atribuido o
dominio das unidades imobiliarias regularizadas (Brasil, 2017).

Vé-se que a regularizagao fundiaria, mais do que um instrumento de
formalizacdo da propriedade, representa um feixe de procedimentos aptos a

concretizar a dignidade humana e o direito a propriedade, a moradia e a cidade.

2.3 DIREITO A CIDADE E A PROPRIEDADE: CONTRAPOSICAO DE
PERSPECTIVAS TEORICAS SOBRE A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA
A regularizagao fundiaria urbana constitui um tema fulcral no debate sobre a
inclusao social, o direito a cidade e a dinamizacdo econdémica, envolvendo diversas
perspectivas tedricas sobre o uso, a posse e a propriedade do espaco urbano, entre
as quais se observa uma contraposi¢cao significativa: de um lado, abordagens que
enfatizam o direito dos habitantes ao uso e a transformacdo do espaco urbano,



independentemente da titularidade registral; de outro, aquelas que ressaltam a
importancia da segurancga juridica da posse e da titularidade formal como condigao
para o crescimento econémico.

Henri Lefebvre, em sua obra Le Droit a la Ville (1968), propde uma concepgao
radical do direito a cidade, defendendo que a urbanizacdo deve ser conduzida pelos
interesses coletivos e ndo apenas pelos imperativos do mercado. Para ele, a cidade
moderna tem sido produzida de maneira desigual, promovendo a segregagao social e
espacial, o que resulta na exclusdo das populagdes marginalizadas. Lefebvre afirma
que o direito a cidade €, antes de tudo, um direito de transformar e reinventar o espaco
urbano de forma participativa, garantindo o acesso pleno aos recursos urbanos
(Lefebvre, 2001, p. 107).

Ja em La Production de I'Espace, Lefebvre centraliza a ideia de que o espaco
nao € neutro nem estatico, mas € produzido socialmente com base em tensdes e

relacdbes de poder. A produgcdo do espaco € moldada por trés dimensodes
dialeticamente articuladas, o espaco percebido, o espago concebido e o espaco
vivido, que juntos constituem as relagdes sociais traduzidas no urbano (Alves, 2019).
O espaco percebido corresponde a realidade cotidiana, ou seja, a pratica social.
O espago concebido ou de representagao esta ligado as relagées de produgéo, ao
conhecimento, ao planejamento, a ordem instituida. Por fim, a dimensé&o do vivido se
relaciona com o lado clandestino e subterrdneo da vida social, bem como a arte,
quando esta tem a poténcia da subversao, nao se define como um cdédigo do espaco,
mas como um cddigo dos espacgos de representacao (Alves, 2019).

Essa triade é visualizada na REURB: os moradores experimentam o espaco
(percebido), os técnicos e autoridades planejam e formalizam (concebido) e as
comunidades vivem, apropriam e reinterpretam esse espago (vivo). A regularizagao
fundiaria, nesse sentido, deve mediar essas trés instancias, em vez de privilegiar
apenas o espago concebido, isto €, a formalizagao legal.

Em contraste, Hernando de Sotto, em "O Mistério do Capital - Por que o
capitalismo da certo nos paises desenvolvidos e fracassa no resto do mundo",
argumenta que a chave para o progresso econdmico dos paises em desenvolvimento
esta na formalizacdo da propriedade privada. Segundo ele, as populacdes de baixa
renda ja possuem riqueza, mas esta bloqueada na informalidade, sem titulos legais
que possam ser usados como garantias para crédito e investimentos. Para Sotto

(2019, p. 69), a solucao é regularizar a posse dos imdveis e integra-los ao mercado



formal, permitindo que os individuos utilizem esses ativos como capital produtivo, pois
"a falha essencial do mundo em desenvolvimento ndo € a falta de riqueza, mas a
incapacidade de transformar ativos em capital".

De acordo com Junqueira (2003, p. 51), Sotto argumenta que, em grande parte
dos paises do chamado Terceiro Mundo e nas antigas nagdes do bloco socialista, o
processo de representacao juridica da riqueza — que ele denomina efeito propriedade
— €& precario ou inexistente, o que mantém muitos bens na condicao de “capital
morto”, sem capacidade de integragdo a economia formal. Nos paises desenvolvidos,
por sua vez, cada parcela de terra, construgdo, equipamento ou estoque esta
vinculada a um documento de propriedade, que materializa um complexo mecanismo
juridico e econdbmico responsavel por conectar esses ativos ao sistema produtivo.
Esse mecanismo oculto constitui, em sua visao, o verdadeiro “mistério do capital”.

Sob essa dtica, infere-se que a falta de documentacao formal de imdoveis em
assentamentos informais n&o apenas restringe a seguranga juridica dos ocupantes,
mas também limita sua capacidade de acessar crédito, investir em melhorias e
participar de forma ativa do mercado imobiliario. Logo, a regularizagéo fundiaria
urbana de interesse social — REURB-S constitui um mecanismo capaz de dissolver
esse “mistério da propriedade ausente”, transformando ocupacgdes informais em bens
legalmente reconhecidos. Trata-se de uma politica urbana estratégica, pois nao
apenas regulariza propriedades, mas também ativa um ciclo de confianga,
investimento e valorizagdo econémica, cumprindo o papel de integrar os cidadaos de
baixa renda ao mercado formal.

A oposicao entre Lefebvre (2001) e Sotto (2019) esta na concepgao de cidade
e propriedade. Enquanto Lefebvre defende que a cidade deve ser um bem comum
gerido coletivamente, visando ao bem-estar social e a equidade urbana, Sotto (2019)
argumenta que a solucdo para a pobreza urbana esta na incorporacédo dos
assentamentos informais ao sistema capitalista formal, garantindo titulos de
propriedade e promovendo o crescimento econdmico. Essa divergéncia revela duas
visdes distintas sobre a fung¢ao social da cidade: uma baseada no direito coletivo de
transformar o espaco urbano e outra na formalizacdo da propriedade como via de

inclusao econdbmica.

3 NOTAS SOBRE ABORDAGENS DA REURB-S NA BAHIA ENTRE 2017 E 2023



10

A Bahia é a quinta maior unidade federativa brasileira em extensao territorial e
o quarto estado mais populoso do Brasil, ficando atras somente de Sdo Paulo, Minas
Gerais e Rio de Janeiro (IBGE, 2025). Diante de um territério tdo densamente
habitado, a demanda por moradia e sua consequente regularizagdo imobiliaria
acomete diversas localidades, sobretudo por possuir quatrocentos e dezessete
municipios. Logo, inconteste a existéncia de nucleos urbanos informais em varias
dessas municipalidades e a premente necessidade de realizacdo de REURB-S.

Observa-se que algumas cidades, inclusive pequenas, ja realizaram

regularizagcéo fundiaria urbana de interesse social. Numa analise da REURB-S no
Territério de Identidade do Sisal, especificamente nos municipios de Cansancgao,
Conceicdo do Coité, Itiuba, Monte Santo, Nordestina, Queimadas, Quijingue,
Santaluz, Tucano e Valente, observa-se que, no periodo de 11 de julho de 2017 ao
primeiro semestre do ano de 2022, os municipios de Cansancido, Monte Santo,
Nordestina, Queimadas, Quijingue e Tucano possuem projeto de regularizagao
fundiaria em andamento, com destaque para a experiéncia de Cansang¢ao, que possui
quinhentas unidades imobilidrias regularizadas, e Queimadas com aproximadamente
100 (cem) titulos de legitimagéao fundiaria registrados (Costa; Monteiro, 2022, p. 209).
Com a Lei n. 13.465/2017, o Municipio é responsavel pelo processo
administrativo de regularizacao fundiaria referente aos nucleos urbanos informais, que
culmina na certiddo de regularizagdo fundiaria (CRF) e subsequente inicio do
procedimento registral das medidas de regulariza¢ao fundiaria, assumindo, portanto,
o protagonismo desta politica publica fundiaria.

Como consequéncia, a implementacdo da REURB-S na Bahia depende
significativamente da iniciativa dos gestores municipais e requer o engajamento das
administracdes locais. A falta de obrigatoriedade legal para a execugcdo da REURB-S
resulta em disparidades na regularizacao fundiaria entre os municipios baianos
(Costa; Monteiro, 2022, p. 209).

Nesse sentido, a implementagdao da REURB-S nao é realizada de maneira
uniforme entre os municipios baianos, existindo cidades, como Ilhéus, de porte médio,
em que o instituto n&o foi concretizado, desde a promulgacao da Lei n. 13.465/2017
até o ano de 2023. E portanto, optou-se por realizar a presente pesquisa em Vitoria
da Conquista, haja vista ndo terem sido identificados trabalhos académicos sobre o

tema.
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4 METODOLOGIA

Esta pesquisa, de carater descritivo, tem como objetivo geral analisar a
existéncia de implementacao da regularizagao fundiaria urbana de interesse social —
REURB-S no municipio de Vitdria da Conquista, estado da Bahia, ap6s a promulgacéao
da Lei Federal n. 13.465, de 11 de julho de 2017, até o ano de 2023.

O estudo visa compreender a implementacdo da REURB-S no ambito
municipal, observando tanto os aspectos normativos e institucionais quanto os efeitos
concretos sobre os territorios populares informalmente ocupados. A abordagem
quantitativa viabilizou verificar a quantidade real de imoveis regularizados e a
abordagem qualitativa permitiu captar os sentidos atribuidos pelos atores
institucionais e comunitarios as ag¢des de regularizagdo, bem como identificar os
entraves, avangos e percepgodes envolvidas no processo.

Para tanto, foram perseguidos os seguintes objetivos especificos abaixo
mencionados: identificar o procedimento técnico e administrativo adotado; Identificar
a quantidade de unidades imobiliarias regularizadas e a amplitude territorial dos
espacos onde foi feita a REURB-S; investigar as estratégias institucionais
empregadas pela municipalidade na efetivagdo da REURB-S em conjunto com os
orgaos estaduais CONDER e SEDUR; e elencar, a partir da analise empirica de
documentos e entrevistas, os principais desafios, resultados e percepcdes
relacionados a politica de regularizagao fundiaria em nucleos urbanos informais do
municipio.

Para atingir o objetivo geral e os objetivos especificos outrora delineados, os
dados foram coletados por meio de pesquisa documental e literatura especializada
sobre o municipio conquistense, bem como foi feita analise de leis e documentos
existentes em sitios eletronicos institucionais, bem como entrevistas

semiestruturadas, cujo roteiro foi dividido em blocos tematicos.

5 ANALISE DOS RESULTADOS

Vitéria da Conquista é considerado o terceiro maior municipio do estado da
Bahia, com uma densidade demografica de 113,97 habitantes por quildbmetro
quadrado. Do total desta populagao, 90,17% da populagao reside na zona urbana
(IBGE, 2025).
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Sua crescente expansado urbana, impulsionada pela atracdo de novos
moradores em busca de melhores condigbes de vida, tem gerado uma urbanizagao
periférica marcada por irregularidade fundiaria. A ocupacéo espontédnea ou doagao
pelo Poder Publico Municipal de terrenos sem a devida titulagdo e infraestrutura
consolidou uma série de assentamentos precarios, cujo reconhecimento formal se

torna um desafio para a administragdo municipal.

5.1 PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS E TECNICOS PARA A REALIZACAO
DA REURB-S EM VITORIA DA CONQUISTA — BAHIA

Além de estar fundamentada na legislacdo federal, a implementacdo da
Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (REURB-S) em Vitéria da
Conquista também utiliza, complementarmente, a Lei Municipal n. 1.186, de 18 de
novembro de 2003, que institui a Politica de Habitagdo Popular no Municipio de Vitoria
da Conquista, cria o Programa, o Conselho e o Fundo Municipal de Habitagdo Popular
e da outras providéncias.

Esta referida lei municipal instituiu a regularizacdo urbanistica e fundiaria de
assentamentos e ocupacdes das areas publicas do municipio, consolidados até a data
da Primeira Conferéncia Municipal de Habitacdo Popular, ocorrida entre os dias 17 e
19 de maio de 2002, totalizando 11 (onze) areas ocupadas irregularmente em gestoes
anteriores e cinco assentamentos do Programa de Habitagao Popular.

No ambito da Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista, a REURB é
realizada pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social (SEMDES), a qual,
além de promover politicas publicas para pessoas em vulnerabilidade social (idosos,
criangas, LGBTQIA+, mulheres, entre outros), também possui uma Diretoria de
Habitacdo Social (DHIS), subdividida em Cadastro de Habitagdo, Coordenacao de
Regularizagado Fundiaria, Coordenagao de Programas e Projetos Habitacionais.

Conforme entrevista realizada com a pessoa responsavel pela coordenacéao de
Regularizacao Fundiaria do municipio de Vitdria da Conquista, o procedimento é feito
de acordo com a analise de viabilidade técnica, observando as areas previstas no
Anexo | da Lei Municipal n. 1.186/2003. Também ¢é levada em consideracéo a adesao
da comunidade local. Desde o inicio até a entrega da certiddo, o processo dura em
média de 90 (noventa) a 180 (cento e oitenta) dias. Esse tempo varia de acordo com

a disponibilidade e regularidade da documentagao necessaria.
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Por meio de uma acgao integrada entre os diversos setores da prépria SEMDES,
anteriormente elencados, que efetuam o cadastro social, o suporte de atendimento as
demandas do Minha Casa Minha Vida e o suporte de regularizagédo fundiaria, sao
identificadas as areas passiveis de regularizagdo. Além desta identificagdo de area,
os documentos recebidos passam por uma triagem e analise técnica, até a concesséo
da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF) ou Concesséo de Direito Real de Uso
(CDRU), de acordo com cada caso concreto.

Segundo o coordenador do setor de Regularizagdo Fundiaria da Diretoria de
Habitagdo Social (DHIS) do municipio, até 2016, a regularizagéo fundiaria nao fazia
parte da agenda municipal, sendo feita de forma esporadica e pontual. Em 2017, foi
instituido o Programa Morar Legal, que nao é objeto de legislacéo local, mas apenas
um programa de governo. Por meio dele, é feita a Regularizacdo Fundiaria de
Interesse Social (REURB-S), cujos custos s&o suportados por recursos proprios do
municipio.

Inicialmente, efetua-se o levantamento topografico e identifica-se o nucleo
urbano informal (NUI). A declaragdo de NUI é feita mediante decreto publicado em
diario oficial, o que confere transparéncia ao ato. Em seguida, é feita ampla divulgacao
da realizagao da regularizacao fundiaria no NUI, convidando, por meio de mobilizagao
social, a exemplo da divulgacéo por carro de som, os municipes para realizagao de
cadastro socioecondémico e atualizacdo de dados, mediante visitas as casas e
reunides com a comunidade local, inclusive por suas associacoes representativas. De
acordo com o 6rgdo municipal, o representante de um loteamento regularizado e os
proprios orgaos estaduais, a veiculagdo de chamado da populagao por meio de carro
de som surte excelentes efeitos na conclamagao dos municipes para a realizacao da
plenaria.

Entédo, faz-se a anadlise dos cadastros, caso necessario, o cadastro fisico,
mediante visita as casas para medicdo e caracterizagcao do imével, emitido parecer
juridico, e o processo é direcionado a Secretaria Municipal de Finangas (SEFIN), para
realizacdo da Inscricdo Municipal. Apds a publicacdo, as CRF’'s ou CDRU’s sao
encaminhadas para o respectivo registro no Cartério de Registro de Imoveis.
Finalmente, ocorre a realizagdo da cerimbnia de entrega das certiddes as familias

contempladas, sem nenhum custo para o cidadao.
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5.2 AREAS E UNIDADES IMOBILIARIAS REGULARIZADAS EM VITORIA DA
CONQUISTA ENTRE 2017 E 2023

No periodo compreendido pela pesquisa, foram encontrados os resultados
doravante delineados, em termos quantitativos, destacando-se o numero de unidades
imobiliarias regularizadas e o seu local, conforme tabela a seguir:

Tabela 1 — Descri¢do da quantidade de iméveis objeto de REURB-S em Vitéria da
Conquista — BA entre 2017 e 2023

Ano Local Imoveis regularizados | Natureza do

titulo
2017 Bruno Bacelar 210 CDRU
2017 Henriqueta Prates 476 CDRU
2017 Recanto das Aguas 197 CDRU
2018 Renato Magalhaes 838 CRF
2018 Parque da Colina 602 CRF
2018 Vila América (Etapa I) 1.401 CRF
2019 Vila América (Etapa Il) 840 CRF
2020 Henriqueta Prates 673 CRF
2021 Renato Magalhaes 721 CRF
2023 Nova Cidade 505 CRF
2023 Parque da Colina (Etapa Il) | 81 CRF
2023 Recanto das Aguas 284 CRF
2023 Vila América (Etapa lll) 524 CRF
Total geral de unidades regularizadas: 7.352

Fonte: elaborada pela autora, conforme dados disponibilizados pelo Oficio de Registro

de Imdveis de Vitéria da Conquista.

Ressalte-se que nao foi necessaria a implantacdo de equipamentos publicos
ligados a infraestrutura, tendo em vista que nesses assentamentos ja havia escolas,
postos de saude e obras de infraestrutura urbana oriundas do Programa de

Aceleracao do Crescimento (PAC).

5.3 AATUAGAO DA MUNICIPALIDADE EM CONJUNTO COM ORGAOS ESTADUAIS
NA EFETIVACAO DA REURB-S
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O Estado também atua, ainda que de forma minima, tendo em vista o titular da politica
publica ser o municipio, na realizacdo da REURB-S, por meio da Secretaria Estadual
de Desenvolvimento Urbano (SEDUR) e da Companhia de Desenvolvimento Urbano
do Estado da Bahia (CONDER).

De acordo com a pessoa responsavel pelo setor de regularizagado fundiaria
urbana, no Plano Plurianual (PPA) 2023, foi criado o Bahia Regulariza, e ao invés de
se basear necessariamente em numero de unidades, as metas passaram a ser
estimadas em areas de abrangéncia.

Por meio do termo de cooperagéo técnica, o Bahia Regulariza qualifica os
municipios a realizar regularizacdo fundiaria urbana de interesse social, mediante
capacitagcao de equipe, suporte técnico na parte de georreferenciamento e na parte
de cadastro social.

No ambito de Vitéria da Conquista, o municipio nao realizou termo de
cooperagao técnica e a principal barreira atribuida a esse fato € a questao politica.
Assim, a atuacdo do Bahia Regulariza derivou de uma demanda da propria
comunidade do Vila Serrana Il. A partir do pleito comunitario ao Estado, pois o terreno
onde se situa o Vila Serrana era de dominio da URBIS, o Bahia Regulariza participou
do Novo PAC e angariou R$ 1.000.000,00 para a realizagdo da REURB-S na
localidade.

Ainda na esfera estadual, a CONDER também realiza procedimento de REURB
quando sao realizadas obras de infraestrutura decorrentes de recursos provenientes
do PAC. De acordo com a representante da Coordenagao de Regularizagao Fundiaria

(COREF,) em Vitéria da Conquista, a CONDER ainda nao realizou REURB-S, mas
possui um projeto para tanto, no bairro Pedrinhas/Cruzeiro, fruto do projeto municipal
PRO MORADIA. Até o presente momento, primeiro semestre de 2025, ja foi concluido
o levantamento topografico e planialtimétrico, em 2023, na area, que foi desapropriada
e deixou de pertencer a igreja catdlica, passando a CONDER a ter aimissao na posse.

A pretenséo é regularizar 2.500 unidades imobiliarias, no entanto, sera feita a
REURB-S a cada 500 unidades em média, por quadras. A proxima etapa apos o
levantamento topografico € a mobilizagdo comunitaria para realizacdo de uma
plenaria, na qual é explicado o procedimento aos municipes e feito o chamamento da
comunidade para a realizagcao do cadastro fisico, visita as casas para sua descricdo

precisa, e o cadastro social.
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Uma vez que é o municipio o detentor da competéncia para emitir as CRF’s, se
ele injustificadamente nao o fizer, tanto a SEDUR quanto a CONDER poderao recorrer

ao Poder Judiciario para pleitear a conclusao do procedimento.

5.4 DESAFIOS E PROJECOES PARA A CONSOLIDACAO DA REURB-S EM
VITORIA DA CONQUISTA

Durante a implementacdo da REURB-S, um dos principais desafios tem sido a
questao documental e o estabelecimento da cadeia sucessoria. Verificada ndo apenas
no Vila América, os documentos de posse ou a identificacdo de como o imével foi
passando precariamente de uma pessoa para outra € um problema percebido pelo
registrador de imoveis, pelo representante da coordenagao municipal de regularizagao
fundiaria e pelo representante da associagao de bairro.

Um aspecto negativo a ser observado é que o grande volume de registro de
titulos ndo tinha nenhum ressarcimento, em que pese o cartério demandasse uma
equipe para trabalhar nessa atividade, isto é, ndo havia reposicdo aos cartérios de
imoveis pelos atos gratuitos no ambito da REURB-S. Entretanto, por meio da lei
estadual n. 14.806, de 26 de dezembro de 2024, foi criado um mecanismo de
compensagao denominado Fundo Especial de Compensacdo da Regularizagcao
Fundiaria de Interesse Social (FEURB), a fim de fortalecer a governanga e a atuagao
dos registradores de imoveis na regularizagao fundiaria de interesse social.

Embora ndo se tenha relatos de que a REURB-S realizada pelo municipio
carece de recursos financeiros, o representante do municipio, ao ser entrevistado,
ressaltou que, ao longo do tempo, a equipe de trabalho que realiza a REURB-S foi
reduzida, sobretudo depois da pandemia e em decorréncia da aposentadoria de
alguns servidores municipais.

Outro problema observado foi a defasagem do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano (PDDU) de Vitéria da Conquista — Bahia, a Lei
Complementar Municipal n. 1.385/2006, com vigéncia a partir de 1° de janeiro de 2007.
Segundo o art. 40, §3° da Lei Federal n. 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), o PDDU
deve ser revisto a cada dez anos e, no periodo de 2017 a 2023, recorte temporal desta
pesquisa, 0 plano permanecia desatualizado. Apdés quase 17 anos de vigéncia, o
PDDU nao mais se coaduna com a realidade da cidade conquistense e algumas areas
podem estar fora do planejamento de regularizagdo fundiaria, devido a falta de

atualizacao da previsao de areas para habitacdo de interesse social por meio da
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demarcagao de zonas especiais de interesse social (ZEIS) e pelo fato de que areas
atualmente urbanas, ainda sao consideradas pela lei como zona rural. Aparentemente,
esta questao esta parcialmente solucionada com a recente aprovacéo do PDDU, no
final de 2024.

No que se refere as proje¢des futuras da REURB-S por parte do municipio, foi
informado que o Conjunto da Vitoria esta em processo de regularizagao fundiaria, na
etapa de mobilizagdo da comunidade local para atualizacdo de dados e cadastro
socioeconémico. Ja as localidades Alto da Boa Vista, Bruno Bacelar, Cidade Modelo,
Corredor da Felicia, Nossa Senhora Aparecida, Nossa Senhora de Lourdes, Alto da
Boa Vista, Bruno Bacelar, Cidade Modelo, Corredor da Felicia, Nossa Senhora
Aparecida, Nossa Senhora de Lourdes estdo na fase de levantamento topografico e
documental para a realizagao da regularizagao fundiaria urbana.

Outro aspecto relevante é que o Conselho Municipal de Habitagao de Interesse
Social foi reativado em 10 de agosto de 2023 e, em 07 de novembro do mesmo ano,
aprovou o Plano Municipal de Regularizagao Fundiaria de Vitéria da Conquista na
Bahia (BA), que descreve as condicdes necessarias para a implantacédo de
medidas técnicas, administrativas e juridicas para a efetivacdo da regularizagao
fundiaria, nos proximos 24 meses, em areas de ocupagdes e assentamentos ja
consolidados no Municipio, sendo 17 ocupacdes e 13 assentamentos.

O documento elenca instrumentos normativos relacionados a regularizagao
fundiaria, tanto na esfera federal quanto municipal, os quais fundamentam o trabalho
que sera realizado pelo Municipio; diretrizes e objetivos do que se propde
executar; escolha do instrumento juridico que melhor se adeque a realidade dos
assentamentos e ocupagdes, bem como as necessidades dos moradores das areas
que serao regularizadas; caracterizagao das areas a serem trabalhadas nos proximos
meses; plano de ac¢ao para se atingir o que se propde; € monitoramento e avaliagcédo
das acdes.

No que se refere ao custeio da regularizacao fundiaria, em 2023, o Municipio
apresentou proposta para recebimento de recursos do Programa de Aceleracéo do
Crescimento — Novo PAC (Portaria MCID 1.273 de 06 de outubro de 2023), com vistas
a fomentar a REURB-S no Conjunto da Vitéria, Alto do Bruno Bacelar, Nova CAP e
Vila Unido, tendo sido contemplado com aproximadamente R$ 1.500.000,00 (um

milhdo e quinhentos mil reais).
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6 CONCLUSOES

Conforme analisado, constatou-se que Vitéria da Conquista apresenta
caracteristicas urbanas que revelam a convivéncia entre areas plenamente
formalizadas e nucleos informais carentes de titulagcao e infraestrutura. Apesar de sua
importancia regional e populacional, o municipio manifesta tragos tipicos da
urbanizagdo excludente, evidenciada em ocupacgdes precarias resultantes da
auséncia historica de uma acao estatal estruturante, capaz de articular
desenvolvimento urbano, infraestrutura e direito a moradia.

A analise empirica permitiu também identificar que a execugdo da REURB-S
em Vitéria da Conquista enfrenta entraves relacionados a burocracia administrativa,
sobretudo em razdo da necessidade de comprovar a cadeia sucessoéria da posse dos
imoveis, da fragilidade de articulagdo entre os entes federativos e da
discricionariedade politica. Constata-se, portanto, que a efetividade da politica publica
depende diretamente da vontade politica, do engajamento institucional e da
participacao social.

Os dados coletados demonstram ainda que a REURB-S possui potencial para
gerar impactos significativos no desenvolvimento urbano e social do municipio, ao
possibilitar a insercdo dos imdveis regularizados na economia formal, ampliar a
arrecadagao tributaria municipal e melhorar o acesso a servigos publicos essenciais.
A titulacdo dos imédveis, sobretudo quando realizada em nome da mulher, como
previsto em lei, contribui adicionalmente para a promog¢ao da equidade de género e
para o fortalecimento da cidadania.

Nesse contexto, verificou-se que o municipio se encontra em fase inicial de
estruturagao institucional voltada a regularizagao fundiaria, carecendo de avangos em
termos de normatizacao local, integracao intersetorial e fortalecimento da capacidade
técnica. Embora tenham sido identificadas experiéncias de REURB-S no periodo
analisado, é fundamental que o poder publico municipal assuma um maior
protagonismo no planejamento e na execugdo da politica, assegurando o
cumprimento dos principios constitucionais que regem a politica urbana nacional.

Ademais, os dados evidenciam que a descontinuidade administrativa, a
burocracia excessiva e a auséncia de planejamento urbano integrado dialogam com
a tese lefebvriana de que a cidade moderna é construida sob uma racionalidade
técnica que privilegia a funcionalidade e o controle em detrimento das necessidades

reais dos habitantes das periferias urbanas. A REURB-S, nesse sentido, ainda se
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apresenta mais como uma politica de regularizagao territorial do que como uma
estratégia de transformacgao social e emancipagao urbana.

Diferentemente da teoria de Sotto (2019), que pressupde a titulagdo como
suficiente para promover a inclusdo econdmica, os achados indicam que os efeitos
esperados de insercao financeira e valorizacdo econdémica ndo se materializam de
forma imediata, especialmente quando nao acompanhados de politicas
complementares de urbanizagao, infraestrutura e servigos publicos. Essa constatagao
reforga a critica de que a propriedade formalizada, de maneira isolada, ndo assegura
0 acesso a cidadania plena, conforme alerta Lefebvre.

Entre as limitacbes da pesquisa, destaca-se a restricdo temporal dos dados
coletados, o que impossibilitou uma avaliagao longitudinal mais ampla da efetividade
da REURB-S. Além disso, a auséncia de informagdes consolidadas sobre todos os
nucleos urbanos informais do municipio, aliada a inexisténcia de um sistema municipal
de dados georreferenciados, dificultou o0 mapeamento integral das areas passiveis de
regularizacgao. A limitagdo do numero de entrevistas realizadas, embora compensada
pela diversidade dos perfis institucionais, também restringiu a amplitude da percepgéao
social acerca dos efeitos concretos da politica.

Em pesquisas futuras, sugere-se a realizacdo de estudos de caso
aprofundados em nucleos especificos, ja regularizados ou em processo de
regularizacdo, de modo a verificar os efeitos concretos da REURB-S sobre a
qualidade de vida da populacao beneficiaria. Recomenda-se, ainda, o monitoramento
da efetividade dos titulos emitidos, com especial atencédo a permanéncia das familias
nos imoéveis regularizados, a valorizagdo imobiliaria e ao acesso a financiamentos e

servigos publicos.
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