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XXXI CONGRESSO NACIONAL DO CONPEDI BRASILIA - DF
DIREITO URBANISTICO, CIDADE E ALTERIDADE

Apresentacdo

O XXXI Congresso Nacional do CONPEDI, realizada em Brasilia - DF, destacou, mais uma
vez, 0s avancos cientificos no campo do Direito Urbanistico, consolidando-o como uma area
auténoma e de grande relevancia na producdo académica dos diversos Programas de Pés-
Graduacdo do pais. Os trabalhos apresentados ndo apenas enriqueceram o debate, mas

também trouxeram inovagtes tecnol dgicas e humanisticas voltadas para a acessibilidade e o

planejamento urbano, promovendo espagos mais justos e equitativos para todos.

No Grupo de Trabalho - Direito Urbanistico, Cidade e Alteridade 1, foram apresentadas
contribuicbes de elevada qualidade cientifica, abordando teméticas fundamentais para o
campo das Ciéncias Sociais Aplicadas. O proficuo debate entre os participantes, realizado de
forma presencial, reforcou a importancia de integrar perspectivas diversas na busca por
solugdes para os desafios contemporaneos do ambiente urbano.

O tema do congresso deste ano contou com apresentacoes que dialogaram com questdes
essenciais ao crescimento humano e ao desenvolvimento sustentavel, reafirmando o

compromisso do CONPEDI em promover discussdes que unam teoria e prética. Dentro desse
contexto, o presente relatério destaca os trabalhos apresentados no dia 29 de novembro de
2024, no GT “Direito Urbanistico, Cidade e Alteridade |I”, coordenado pelos professores
doutores Frederico Thales de Araljo Martos (FDF e UEMG), Rosangela Lunardelli

Cavalazzi (UFRJ) e Valmir César Pozzetti (UEA/UFAM).

A obra que ora apresentamos redine os artigos selecionados através de um rigoroso sistema de
dupla revisdo cega, conduzido por avaliadores ad hoc. Os temas abordados sf0 instigantes e
representam contribuicbes significativas para o avango das reflexdes académicas nos
Programas de Pés-Graduagdo em Direito, promovendo o didlogo interdisciplinar e solucdes
inovadoras para questdes urbanisticas.

E com grande satisfacdio que apresentamos os trabalhos desta edic3o, certos de que as
discussbes agui reunidas irdo inspirar novas pesquisas e agdes no campo do Direito
Urbanistico, reafirmando seu papel estratégico na construcdo de cidades mais inclusivas e
sustentaveis:



- O trabalho intitulado “Centro do Rio, Plangjamento Urbano Inclusivo e a Importancia da
Legibilidade e da Imageabilidade’, de autoria de Eduardo lantorno de Moraes e Amanda
Martins de Aguiar, destaca a urgéncia de um plangjamento urbano inclusivo que considere as
demandas sociais e culturais da area central do Rio de Janeiro. O estudo propbe a
harmonizacdo entre urbanismo e as necessidades da populacdo, revitalizando o espaco para
torna-lo maisinclusivo e dinamico paratodas as classes sociais;

- No mesmo sentido, o trabalho “Cidades Inteligentes e sua Correlacdo com o

Desenvolvimento Sustentavel como Garantia de uma Sociedade Fraterna e Humanamente
Digna’, de Luana Machado Terto e Clara Angélica Gongalves Cavalcanti Dias, analisa o
principio da fraternidade em relacdo as cidades inteligentes. O estudo demonstra como o
desenvolvimento sustentavel, aliado a tecnologia, promove a dignidade da pessoa humana e
contribui para a construcéo de cidades mais equitativas;

- Em um contexto de justica social e territorial, Pedro Bastos de Souza apresenta
“Comunidades Quilombolas em Contexto Urbano: Reconhecimento de I dentidade e Acesso a
Terra’, abordando o direito fundamental a terra para quilombolas em éreas urbanas e
periurbanas. O trabalho busca esclarecer o conceito dessas comunidades e propor caminhos
gue garantam sua posse e existéncia;

- Ja o trabalho “Efetividade dos Direitos Humanos Sociais: Direito ao Transporte Publico de
Qualidade e a Mobilidade Humana — Contribui¢bes para a Cidade de Manaus’, de Tulio
Macedo Rosa e Silva, Viviane da Silva Ribeiro e Diana Sales Pivetta, analisa a mobilidade
urbana sob a 6tica dos direitos humanos. A pesquisa utiliza fundamentos constitucionais e
histéricos para propor melhorias no transporte publico de Manaus/AM, visando equidade e
qualidade;

- Pedro Gabriel Cardoso Passos e Lucas Rafael de Almeida Carvalho, em “Entre a Inundacéo
e a Inacdo: A Estagnacdo dos Planos Diretores de Itajai (SC) diante das Mudancas
Climaticas’, analisam a resposta aos desastres ambientais na regido, destacando a
necessidade de um planegjamento mais eficaz e robusto para lidar com inundacdes recorrentes,

- A importéncia da regularizacdo fundiaria como instrumento para garantir o direito a
moradia € abordada por Maria Izabel Costa Lacerda em “Legitimacdo de Posse como
Instrumento de Concretizac8o do Direito a Moradia’, relacionando o tema as disposicdes da
Lei n°13.465/2017;



- Jodo Victor Gomes Bezerra Alencar, no trabalho “Limitacdes Administrativas no Novo
Plano Diretor do Municipio de Natal/RN”, realiza uma andlise comparativa entre os planos
diretores antigo e novo de Natal/RN, identificando mudancas nas limitacdes administrativas e
Seus impactos,

- Em “Movimento Reverso da Privatizacdio do Setor de Agua e Saneamento no Brasil e a
Realizacdo dos DHAES’, Vivian Alves de Assis e Rosangela Lunardelli Cavallazzi discutem
as possibilidades de remunicipalizagcdo de servicos essenciais, analisando casos
internacionais como Grenoble e Napoles;

- Lucas Manito Kafer, em “Muros sem Fim: O Cercamento dos Espacos Urbanos e a
Legislagdo Brasileira’, investiga o impacto do urbanismo contemporéneo na segregacao
social, tracando paral el os entre tecnol ogias de seguranca e a evolugdo das cidades;

- “O Estédio do Flamengo e o Financiamento da Infraestrutura Urbana’, de Matheus Corréa
Limade Aguiar Dias, avalia os desafios do financiamento urbano, especialmente em projetos
como o estadio na Regido Portuaria do Rio de Janeiro;

- Juliana Santiago da Silva e coautores, em “O Ideal de Pertencimento da Agricultura
Cafeeira e sua Interferéncia no Contexto Paisagistico da Cidade de Manhuagu — MG”,
analisam como a agricultura cafeeira molda o pertencimento e a paisagem local;

- Em “O Plano Diretor e Plangjamento Orcamentario como Ferramentas para a Construcao
de Cidades Inteligentes’, Farley Soares Menezes explora como instrumentos urbanisticos
podem contribuir para aimplementacdo de cidades inteligentes,

- O trabalho “Plangjamento Urbano e a Construcdo de Cidades Sustentédveis em Tempos de
Mudancas Climéticas’, de Marcia Andrea Bihring e Bruna Baltazar Pedicino, aborda a
intersecdo entre plangjamento urbano e politicas publicas ambientais para mitigar as
mudangcas climéticas;

- Por fim, Patricia Fortes Attademo Ferreira e Priscila da Silva Souza, em “Pessoas em
Situacdes de Vulnerabilidade Urbana: Implicacdes para a Protecdo do Meio Ambiente”,
demonstram como a pobreza urbana agrava a degradacdo ambiental, reforcando a
necessidade de justica social e equidade ambiental.

Os trabalhos apresentados, sem excecao, ofereceram contribuicdes significativas sobre temas
contemporaneos relacionados ao Direito Urbanistico, a tecnologia e ao desenvolvimento



sustentével. Cada pesguisa trouxe um olhar atento e reflexivo para as relagdes humanas no
meio ambiente urbano, inserindo-se em um contexto construtivo que visa fomentar a
formulacéo de politicas publicas eficazes. Essas politicas permitirdo avancos seguros e
responsaveis no ambito das interagdes humanas, promovendo a alteridade, o didogo e o
equilibrio entre as necessidades sociais, econémicas e ambientais.

Convidamos todos a explorarem as reflexdes e andlises contidas nos anais do evento, que
relinem a riqueza intelectual e a profundidade académica dos debates realizados. Desejamos,
portanto, uma leitura enriquecedora e inspiradora, que possa ampliar os horizontes e
fortalecer o compromisso com a construcéao de um futuro mais justo e sustentavel.

Prof. Dr. Frederico Thales de Araljo Martos (FDF e UEMG)

Profa. Dr. Rosangela Lunardellli Cavalazzi (UFRJ e PUC/RJ)

Prof. Dr. Vamir César Pozzetti (UEA e UFAM)



TRANSFORMACOES SOCIAISE DESAFI OS JURIDICOSNA OCUPACAO
URBANA CONTEMPORANEA NO BRASIL

SOCIAL TRANSFORMATIONSAND LEGAL CHALLENGESIN
CONTEMPORARY URBAN OCCUPATION IN BRAZIL

Alfredo Ribeiro Da CunhaLobo 1

Resumo

Este artigo analisa as transformagdes sociais e os desafios juridicos relacionados a ocupagdo
urbana no Brasil, desde o periodo colonial até o contexto contemporéaneo. A concentragdo
fundiéria, iniciada com o regime de sesmarias e consolidada ao longo do periodo imperial e
republicano, estabeleceu bases para uma estrutura agraria profundamente desigual, marcada
pela exclusdo social e pela dificuldade de acesso a terra e a moradia digna. Com a
urbanizacdo acelerada e a industrializagdo do século XX, esses problemas foram

intensificados, resultando na proliferacdo de assentamentos informais e na persisténcia de
desigualdades urbanas. O estudo revisa as principais politicas de regularizagdo fundiéria,
como o Estatuto da Cidade e o Programa Minha Casa, Minha Vida, destacando suas
limitagcGes e desafios de implementagdo. Também discute as novas possibilidades trazidas
pela Lei n° 13.465/2017 (REURB), que busca simplificar e agilizar os processos de
regularizacdo, promovendo a inclusdo social e a formalizagcdo da posse de terras em areas
urbanas irregulares. Além disso, 0 artigo explora as perspectivas futuras para a ocupagdo
urbana e a fungdo social da propriedade, propondo a adocéo de abordagens pluralistas e
sustentévels, e a incorporacdo de inovagdes tecnoldgicas no processo de regularizacdo
fundidria. Conclui-se que, para enfrentar os desafios histéricos da desigualdade fundiéria no
Brasil, € necessario um esforgo continuo de aprimoramento das politicas publicas, visando a
construcdo de cidades mais justas, inclusivas e sustentaveis.

Palavras-chave: Regularizag8o fundiaria, Funcéo social da propriedade, Urbanizacéo,
Desigualdade, Politicas publicas

Abstract/Resumen/Résumeé

This article analyzes the socia transformations and legal challenges related to urban
occupation in Brazil, from the colonial period to the contemporary context. Land
concentration, initiated with the sesmarias regime and consolidated throughout the imperial
and republican periods, established the foundation for a deeply unequal agrarian structure,
marked by social exclusion and difficulties in accessing land and decent housing. With
accelerated urbanization and industrialization in the 20th century, these issues were
intensified, leading to the proliferation of informal settlements and the persistence of urban
inequalities. The study reviews the main land regularization policies, such as the City Statute

1 Bacharel em Direito pelo UniCEUB, mestrando em Direito Constitucional pelo IDP, especialista em Processo
Civil pelo IDP e em Advocacia no Direito Digital e Proteco de Dados pela EBRADI.



and the Minha Casa, Minha Vida Program, highlighting their limitations and implementation
challenges. It also discusses new opportunities brought by Law No. 13.465/2017 (REURB),
which aims to simplify and streamline regularization processes, promoting social inclusion
and the formalization of land ownership in irregular urban areas. Additionally, the article
explores future perspectives for urban occupation and the social function of property,
proposing the adoption of pluralistic and sustainable approaches, and the incorporation of
technological innovations in the land regularization process. It concludes that, to address the
historical challenges of land inequality in Brazil, continuous efforts to improve public
policies are necessary, aiming at the construction of more just, inclusive, and sustainable
cities.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Land regularization, Social function of property,
Urbanization, Inequality, Public policies



Introducéo

As transformacdes sociais no Brasil, ao longo dos séculos, estdo intimamente ligadas
as praticas de ocupacao do territdrio e a formacéo das cidades. Desde o inicio da colonizacéo
do territdrio brasileiro, a distribuicdo de terras foi um processo marcado por desigualdades e
exclusdes que moldaram a estrutura social e econdmica do pais. Essas praticas historicas de
apropriacéo do solo estabeleceram bases para a concentracéo de terras e a criagdo de um cenario
urbano profundamente desigual, onde o acesso & moradia e aos servicos basicos tornou-se um
privilégio restrito a poucos.

Com a industrializacdo e o crescimento acelerado das cidades a partir do século XX,
observou-se uma intensificacdo dos problemas urbanos, especialmente nas grandes metropoles.
A migracdo em massa das zonas rurais para as cidades, impulsionada pela busca de melhores
condigOes de vida, agravou a crise habitacional e resultou na proliferagdo de assentamentos
informais (Biziak, 2014). Esses assentamentos, carentes de infraestrutura e servi¢os basicos,
sdo a expressao visivel da exclusao social e da falta de politicas publicas eficazes voltadas para
a populacdo de baixa renda.

No contexto contemporaneo, a regularizagdo fundiaria surge como um dos principais
desafios a serem enfrentados pelo poder pablico, ndo limitando a concessdo de titulos de
propriedade, e sim, envolvendo a implementacdo de medidas que garantam 0 acesso a uma
moradia digna e a integracdo plena dos assentamentos irregulares ao tecido urbano. No entanto,
essa tarefa encontra obstéculos significativos, tanto no plano juridico quanto no politico, uma
vez que a resisténcia a mudancas estruturais ainda persiste em varias esferas da sociedade.

As politicas urbanas implementadas nas Gltimas décadas, embora tenham trazido
avancgos pontuais, muitas vezes falharam em abordar as causas estruturais da desigualdade
urbana. Iniciativas como o Estatuto da Cidade e programas de habita¢do popular como o0 Minha
Casa, Minha Vida, foram passos importantes, mas a sua eficacia ainda € limitada pela falta de
uma abordagem integrada que considere as especificidades locais e as necessidades da
populacdo (Lobo, 2024a). Além disso, a implementacdo dessas politicas enfrenta desafios
administrativos e burocraticos que dificultam a regularizacdo efetiva dos assentamentos
(Biziak, 2014).

Este artigo se propde a analisar criticamente 0s processos historicos e sociais que
levaram a configuracdo atual das cidades brasileiras, com especial atencdo para os desafios

juridicos envolvidos na regularizacdo fundiaria. Através de uma revisdo das principais



abordagens teoricas e dos instrumentos legais disponiveis, busca-se entender como as politicas
publicas podem ser aprimoradas para promover uma maior inclusdo social e garantir o direito
a cidade para todos os cidaddos. Serdo discutidas também as novas possibilidades de acdo
trazidas pelas recentes mudancas legislativas, que oferecem novas ferramentas para a gestdo
urbana e a regularizacéo de areas ocupadas.

Por fim, pretende-se explorar as implica¢cdes dessas politicas para o futuro das cidades
brasileiras, considerando as demandas de uma sociedade em constante transformacéo. A analise
busca ndo apenas identificar os desafios, mas também sugerir caminhos possiveis para uma
abordagem mais justa e equitativa da questdo urbana, contribuindo para a construcdo de um
ambiente urbano mais inclusivo e sustentavel.

Este artigo se estrutura em torno de uma analise dos processos histricos que moldaram
a distribuicdo fundiaria no Brasil, desde o periodo colonial até os dias atuais. Em seguida,
examina as tentativas de regularizacao fundiaria implementadas ao longo do século XX e as
politicas urbanas contemporaneas, destacando suas limitacGes e desafios. A discussdo se
expande para incluir perspectivas futuras sobre a ocupagdo urbana e a funcdo social da
propriedade, abordando a necessidade de integrar abordagens mais inclusivas, sustentaveis e
tecnologicamente avancadas. Ao final, sdo sugeridos caminhos que possam contribuir para a

construgdo de cidades mais justas e acessiveis a todos os cidadaos.

1. Historico da Distribuicdo Fundiaria no Brasil

A colonizacdo do Brasil pelos portugueses, iniciada no século XVI, representou um
momento de grandes desafios e incertezas quanto a melhor forma de exploracdo das vastas
terras recém-descobertas. Inicialmente, as atividades econdmicas se concentraram na extracdo
de pau-brasil, um recurso valioso pela sua tintura vermelha, muito apreciada na Europa. No
entanto, essa atividade, embora lucrativa, ndo era suficiente para assegurar o dominio sobre o
territorio vasto e inexplorado. Com o passar do tempo, a Coroa Portuguesa percebeu a
necessidade de implementar uma estratégia que promovesse a colonizacgao e, a0 mesmo tempo,
assegurasse a produtividade da terra. Foi nesse contexto que surgiu o regime de sesmarias,
instituido em 1530 (Biziak, 2014; Pinho, 2020).

O regime de sesmarias consistia na concessao de grandes faixas de terra pela Coroa
Portuguesa a particulares, que assumiam a responsabilidade de cultiva-las e coloniza-las. A
ideia era que esses sesmeiros, geralmente pessoas de confianca da Coroa ou membros da

nobreza, desenvolvessem atividades agricolas que fortalecessem a economia colonial. O cultivo
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da cana-de-acgucar tornou-se a principal atividade econdmica, especialmente nas capitanias de
Pernambuco e Séo Vicente, onde as condigdes climaticas e a proximidade com o litoral
facilitavam o escoamento da producéo (Biziak, 2014).

Entretanto, o regime de sesmarias, apesar de seu potencial para promover o
desenvolvimento agréario, teve consequéncias profundas na estrutura fundiaria do Brasil. As
terras foram distribuidas em grandes lotes, muitas vezes maiores do que 0S sesmeiros eram
capazes de cultivar. Essa concentracdo de terras em poucas méos estabeleceu as bases para a
formacdo dos latifandios, um fenémeno que marcaria profundamente a historia agraria do pais.
Os latifandios, vastas extensdes de terras nas maos de poucos proprietarios, tornaram-se uma
caracteristica dominante do cenério rural brasileiro e contribuiram para a manutencdo de
profundas desigualdades sociais e econdomicas.

As ordenacdes portuguesas que regulamentavam o regime de sesmarias tinham a
intencdo de assegurar que as terras fossem utilizadas de maneira produtiva. No entanto, na
pratica, muitos sesmeiros ndo cumpriram as condicdes de cultivo impostas pela Coroa. A falta
de uma fiscalizacdo eficiente permitiu que grandes extensGes de terra permanecessem
improdutivas, o que agravou o problema da concentracdo fundiaria. Além disso, o sistema legal
portugués facilitava a transmissdo dessas propriedades para herdeiros, perpetuando a
concentracgdo de terras ao longo das geracOes (Biziak, 2014).

A influéncia dessas ordenacdes sobre a estrutura fundiaria do Brasil foi significativa.
Ao longo dos séculos, a logica da concentracdo fundiaria, estabelecida no periodo colonial,
consolidou-se e perpetuou-se, dificultando a redistribuicdo de terras e a implementacdo de
politicas agrérias mais justas. A formag&o dos latifandios, iniciada com o regime de sesmarias,
contribuiu para criar um cenario agréario caracterizado pela desigualdade na posse da terra, onde
grandes propriedades coexistiam com a miséria e a falta de acesso a terra por parte da maioria
da populacéo.

Além disso, o impacto do regime de sesmarias foi sentido ndo apenas na organizacao
agraria, mas também na dinamica social e econdémica da coldnia. A concentracdo de terras
facilitou o desenvolvimento de uma economia baseada no trabalho escravo, onde os grandes
proprietarios de terra, detentores de vastos latifindios, utilizavam a méo de obra escrava para
cultivar suas plantacdes. Isso gerou uma sociedade profundamente desigual, marcada pela
distingéo entre uma elite proprietaria e uma vasta populacéo de trabalhadores sem acesso a terra
ou a direitos basicos (Bobbio, 2018).

Portanto, entende-se que o regime de sesmarias adotado pelo império portugués,

desempenhou um papel central na formacao da estrutura agraria brasileira, cujas consequéncias
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se estendem até os dias atuais. A distribuicdo desigual de terras, iniciada nesse periodo, ndo
apenas moldou a economia colonial, mas também deixou um legado de desigualdade e
concentracdo fundiaria que influenciou o desenvolvimento social e econémico do Brasil até o
final da colonizacao portuguesa. Essa realidade historica ressalta a importancia de compreender
as raizes dos problemas fundiarios atuais, que tém origem nas politicas implementadas durante
a colonizacgéo portuguesa (Biziak, 2014; Pinho, 2020).

Com a independéncia do Brasil em 1822, a jovem nacdo enfrentava o desafio de
consolidar sua estrutura fundiaria em meio a um cenério de grande desordem na posse de terras.
O fim do regime colonial trouxe consigo a necessidade de reestruturar o sistema de ocupacao e
utilizacdo do solo, mas durante as primeiras décadas do periodo imperial, houve uma
significativa auséncia de legislacdo especifica que regulamentasse a posse e a distribuicdo das
terras (Bobbio, 2018). Esse hiato legislativo foi marcado pela proliferacdo de posses irregulares
em todo o territorio, onde vastas areas eram ocupadas sem qualquer formalizacdo legal,
resultando em um cenério de incerteza e conflitos sobre a propriedade.

A promulgagdo da Lei de Terras em 1850 foi uma tentativa decisiva do governo
imperial de organizar o caos fundiario que havia se instaurado. Essa legislacdo introduziu uma
nova logica na aquisicdo de terras, ao estabelecer que as novas posses sO poderiam ser
legalizadas por meio da compra (Bordalo, 2022). Com isso, 0 antigo sistema de sesmarias, que
havia prevalecido durante o periodo colonial, foi formalmente abolido, dando lugar a um
modelo de propriedade privada que visava integrar o Brasil ao sistema econémico global em
expansdo, especialmente no contexto da economia cafeeira.

A Lei de Terras de 1850 teve impactos na estrutura agraria do pais ao limitar o acesso
a terra por meio da compra, a lei consolidou ainda mais o poder das elites agrarias, que ja
controlavam grandes extensdes de terras. Essa mudanca reforcou a exclusdo de pequenos
agricultores e ex-escravos, que encontraram enormes barreiras para legalizar suas posses ou
adquirir novas terras (Bordalo, 2022). O registro de terras em cartério, introduzido pela lei,
também favoreceu os grandes proprietarios, que conseguiram legalizar terras adquiridas de
maneira informal ou irregular, perpetuando o padrdo de concentracdo fundiaria que havia se
iniciado com o regime de sesmarias.

A transicdo do regime de sesmarias para a propriedade privada moderna ndao foi um
processo uniforme ou isento de tensdes. A nova legislacdo, a0 mesmo tempo em que buscava
modernizar a estrutura fundiaria, também solidificou as bases de uma sociedade profundamente
desigual. O mercado de terras, agora formalizado, excluia a maioria da populagdo, que

continuava a viver a margem do sistema legal. Esse periodo marca, portanto, o inicio de um
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longo processo de luta pela terra no Brasil, onde a concentracdo de propriedades e a exclusao
social tornaram-se caracteristicas permanentes da paisagem rural e urbana (Bobbio, 2018).

Essa transformac&o histdrica, ao consolidar o modelo de propriedade privada, preparou
o terreno para os desafios que o Brasil enfrentaria nas décadas seguintes. O acesso a terra, cada
vez mais restrito, agravou as desigualdades e fomentou movimentos de resisténcia que
buscavam reverter a concentragdo fundiaria. Assim, a Lei de Terras de 1850 n&o apenas
reorganizou a estrutura fundiéria do pais, mas também intensificou os conflitos agrérios, cuja
resolucdo se tornaria uma das grandes questfes politicas e sociais do Brasil ao longo de sua
historia.

Com a proclamacédo da Republica em 1889, o Brasil entrou em uma nova fase de sua
historia, marcada por mudancas politicas e institucionais que buscavam romper com as
estruturas herdadas do periodo imperial. A primeira Constituicdo republicana, promulgada em
1891, trouxe consigo importantes modificacdes no que diz respeito a posse e a distribuicao das
terras (Biziak, 2014). Um dos aspectos mais significativos dessa Constituicdo foi a incorporagéo
das terras devolutas ao patriménio dos estados, o que representou uma tentativa de
descentralizar o controle fundiario e promover uma administracdo mais proxima das realidades
regionais.

No entanto, a incorporacdo das terras devolutas pelos estados ndo resultou em uma
redistribuicdo significativa dessas terras. Na pratica, muitos dos estados adotaram politicas que
favoreceram a continuidade da concentracdo fundiaria, repassando grandes extensdes de terras
devolutas para latifundiarios e empresas, sem que houvesse uma preocupacdo real com a
democratizacdo do acesso a terra. Esse processo perpetuou a exclusdo dos pequenos
agricultores e dos trabalhadores rurais, que continuaram a enfrentar dificuldades para acessar a
terra de forma legal e sustentavel.

Ao longo do século XX, o Brasil viu surgir diversas tentativas de implementar politicas
de reforma agréaria que buscassem corrigir as distor¢des fundiarias herdadas do periodo colonial
e imperial. No entanto, essas tentativas foram frequentemente marcadas por resisténcia das
elites agrarias e por politicas inconsistentes que raramente atingiram seus objetivos. Durante o
governo de Getulio Vargas, na Era Vargas (1930-1945), algumas medidas foram adotadas para
promover a reforma agraria, como a regulamentagdo das relaces de trabalho no campo e a
criacédo de Orgdos voltados para a colonizacdo e distribuicao de terras (Biziak, 2014). Contudo,
essas iniciativas tiveram alcance limitado e ndo conseguiram enfrentar a estrutura de poder

consolidada pelos latifundiarios.
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A pressdo por uma reforma agraria mais ampla e efetiva ganhou forca nas décadas
seguintes, especialmente durante o governo de Jodo Goulart, nos anos 1960. O movimento pelas
reformas de base, liderado por Goulart, incluia a proposta de uma ampla reforma agraria que
visava redistribuir as terras improdutivas e ampliar o acesso dos trabalhadores rurais a terra. No
entanto, essas propostas encontraram forte resisténcia, culminando no golpe militar de 1964,
que interrompeu o processo de reforma agraria e consolidou o poder das elites agrarias
(Bordalo, 2022).

Mesmao sob o regime militar (1964-1985), algumas medidas de reforma agraria foram
implementadas, mas sempre de forma limitada e voltada para evitar conflitos sociais mais
intensos. O Estatuto da Terra, promulgado em 1964, foi um marco importante, ao introduzir
conceitos como a fungao social da propriedade e ao estabelecer diretrizes para a desapropriacao
de terras improdutivas. No entanto, as politicas fundiarias adotadas pelos militares foram
insuficientes para promover uma redistribuicdo efetiva das terras, e a concentracao fundiaria
permaneceu como um dos grandes desafios estruturais do Brasil (Bordalo, 2022).

As constituicOes e legislagcdes republicanas tiveram um impacto significativo na
distribuicdo fundiaria do pais, mas esse impacto foi frequentemente ambiguo. Se por um lado,
introduziram o conceito de funcdo social da propriedade e criaram mecanismos para a
desapropriacdo de terras improdutivas, por outro lado, a implementacdo dessas medidas foi
frequentemente sabotada por interesses politicos e econdmicos que favoreceram a manutencgéo
do status quo (Bobbio, 2018). A Constituicdo de 1988, que marca a redemocratizacdo do Brasil,
foi a que mais avancou no reconhecimento dos direitos sociais, incluindo o direito a terra, mas
sua aplicacdo préatica enfrentou os mesmos desafios que marcaram as tentativas anteriores de
reforma agraria.

No contexto do periodo republicano, as reformas agrarias nunca atingiram a
profundidade necessaria para reverter a histdrica concentracédo de terras no Brasil. A resisténcia
politica e a falta de vontade efetiva de implementar mudancas estruturais mantiveram a
desigualdade fundiaria como uma caracteristica persistente do campo brasileiro. Essa realidade
continua a influenciar as politicas agrarias contemporaneas e 0s movimentos sociais que lutam
por uma reforma agréria que possa, de fato, promover justica social e desenvolvimento rural no

pais.
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2. Regularizacéo Fundiaria no Brasil: Desafios e Perspectivas

A regularizacdo fundiaria no Brasil € um tema que se desenvolveu em resposta a
crescente urbanizacdo e a necessidade de inclusdo social nas cidades. Desde o século XX,
diversas legislaces e politicas publicas foram criadas para enfrentar o desafio da irregularidade
fundiaria, buscando formalizar as ocupac@es informais e promover o acesso a moradia. A
Constituicdo Federal de 1988 foi um marco ao introduzir o conceito de funcdo social da
propriedade, que abriu caminho para uma série de instrumentos juridicos voltados para a
regularizacdo fundiéria.

Uma das legislacBes mais importantes nesse contexto é o Estatuto da Cidade,
promulgado em 2001. Esse marco regulatério trouxe diversas ferramentas juridicas e
urbanisticas destinadas a ordenar o uso do solo urbano, combater a especulacdo imobiliaria e
promover a funcdo social da propriedade. O Estatuto da Cidade reforca a ideia de que o
desenvolvimento urbano deve ser planejado de maneira inclusiva, garantindo que as cidades
atendam as necessidades de todos os seus habitantes. Entre os instrumentos previstos, destacam-
se 0 usucapido urbano, a concessao de uso especial para fins de moradia e o direito de superficie,
que oferecem alternativas para a regularizacéo de areas ocupadas irregularmente (Lobo, 2024a).

Outro programa significativo para a politica habitacional brasileira foi o Programa
Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), criado em 2009. Focado em facilitar o acesso & moradia
para familias de baixa renda, o PMCMV representou um avanco importante na ampliacdo da
oferta habitacional no pais. Além de proporcionar subsidios para a aquisicao da casa propria, 0
programa também incluiu a regularizacdo fundiaria como uma de suas prioridades,
simplificando os processos legais e administrativos necessarios para que as familias pudessem
formalizar a posse de suas moradias. No entanto, 0 PMCMYV também enfrentou desafios,
especialmente relacionados a qualidade das construcdes e a localizacdo dos empreendimentos,
que muitas vezes foram erguidos em areas periféricas, longe dos centros urbanos e com
infraestrutura inadequada (Lobo, 2024a).

Ao analisar criticamente o Estatuto da Cidade e o Programa Minha Casa, Minha Vida,
é possivel observar que, embora ambos tenham contribuido para avancos na regularizacéo
fundiaria e no acesso a moradia, também revelaram limitacGes significativas. O Estatuto da
Cidade, por exemplo, apesar de seu valor como marco regulatorio, enfrenta dificuldades em sua
implementacao devido a resisténcia de setores do mercado imobiliario e a falta de capacidade

técnica e administrativa em muitos municipios. A descentralizacdo da politica urbana, prevista
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pelo Estatuto, nem sempre resultou em uma gestdo mais eficiente ou inclusiva, e a especulacao
imobiliéria continua a ser um problema nas cidades brasileiras.

O PMCMV, por sua vez, apesar de ter alcangado um nimero expressivo de familias,
enfrentou problemas como a segregacdo urbana e a criacdo de novos "bols6es de pobreza™ em
areas mal servidas por servicos publicos. Esses desafios mostram as limitagdes de uma politica
habitacional que, embora ambiciosa, nem sempre conseguiu integrar plenamente as novas
moradias ao tecido urbano existente. A localizacdo periférica dos empreendimentos do
PMCMV muitas vezes ampliou a exclusdo social, ao invés de mitiga-la.

A discussdo sobre a aplicacdo dos instrumentos juridicos disponiveis para a
regularizacdo fundiaria no Brasil revela que, embora exista um arcabouco legal robusto, sua
implementacdo préatica enfrenta inimeros obstaculos. A falta de recursos, a complexidade dos
processos legais e a resisténcia de interesses estabelecidos sdo alguns dos fatores que dificultam
a execucdo das politicas de regularizacao fundiaria. Além disso, a fragmentacdo das politicas
publicas e a auséncia de uma coordenacdo mais efetiva entre os diferentes niveis de governo
contribuem para a ineficacia das medidas adotadas (Lobo, 2024b).

Para que os instrumentos juridicos e as politicas publicas atinjam seus objetivos, é
necessario um esforgo continuo de aprimoramento e coordenacao. As politicas de regularizacao
fundiaria precisam ser mais integradas as demais politicas urbanas e sociais, de forma a
assegurar que a regularizacdo néo se limite a formalizagdo da posse, mas que também promova
a inclusdo social e a melhoria das condicdes de vida das populacdes afetadas. Apenas com uma
abordagem mais abrangente sera possivel enfrentar os desafios historicos da desigualdade
fundiaria no Brasil e construir cidades mais justas e sustentaveis.

Nesse sentido, a Lei n® 13.465/2017, conhecida como REURB (Regularizagdo
Fundiéaria Urbana), representa uma tentativa significativa de consolidar e aprimorar os
instrumentos de regularizacdo fundiaria no Brasil. Essa legislacdo foi concebida com o objetivo
de enfrentar a complexidade do processo de regulariza¢do em areas urbanas, abordando tanto a
regularizacéo fundiaria de interesse social (REURB-S) quanto de interesse especifico (REURB-
E).

A REURB-S ¢ voltada para a regularizacdo de nudcleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populagéo de baixa renda. Essa modalidade busca promover a incluséo
social e a formalizacdo da posse de terra, permitindo que familias que ocupam areas irregulares
possam adquirir titulos de propriedade de maneira mais acessivel. A REURB-S simplifica os

procedimentos burocraticos e oferece ferramentas legais que facilitam a integracéo dessas areas
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ao tecido urbano formal, promovendo a melhoria das condi¢fes de vida nessas comunidades
(Lobo, 2023; 2024b).

Por outro lado, a REURB-E se destina a regularizacdo fundiéria em &reas ocupadas
por populacdo com maior capacidade econémica. Embora compartilhe o objetivo de formalizar
a ocupacdo urbana, a REURB-E exige que 0s ocupantes assumam 0S custos associados ao
processo de regularizacdo. Essa modalidade é importante para resolver questdes fundiarias em
areas ja consolidadas e ocupadas por setores mais abastados, contribuindo para a ordenagao do
territério urbano e para a formalizacdo das propriedades, garantindo a seguranca juridica
necessaria para as transagdes imobiliarias e o desenvolvimento econémico (Lobo, 2023; 2024a;
2024b; 2024c).

Um dos aspectos inovadores da REURB é a introduco de instrumentos como o direito
de laje, o condominio de lotes e 0 condominio urbano simples, que foram desenhados para
conferir seguranca juridica aos ocupantes de areas irregulares. Esses instrumentos permitem
que os moradores de areas regularizadas possam usufruir plenamente de seus direitos de
propriedade, incluindo a possibilidade de acessar financiamentos e realizar melhorias em suas
moradias.

A REURB também contempla a figura do consércio imobiliario, que permite que
proprietarios de areas urbanas subutilizadas se associem a investidores para a implementacéo
de projetos de regularizacdo e urbanizacdo. Essa parceria busca dinamizar o mercado
imobilidrio em areas de interesse social, incentivando a participacdo do setor privado na
resolucdo de problemas habitacionais.

Apesar de sua abrangéncia, a REURB enfrenta desafios em sua implementagdo, como
a necessidade de capacitacdo técnica e administrativa nos municipios e a resisténcia de alguns
setores que se beneficiam da manutencdo do status quo. No entanto, a REURB representa um
avanco significativo ao consolidar diversos instrumentos legais em um Unico marco regulatério,
simplificando e agilizando o processo de regularizacédo fundiaria no Brasil (Lobo, 2023; 2024a;
2024b; 2024c).

Como uma tentativa de enfrentar a desigualdade fundiaria e promover a justicga social,
a REURB é uma ferramenta importante para a regularizacdo fundiéria urbana. Ela busca
integrar areas irregulares ao tecido urbano formal, assegurando o acesso a terra e a moradia
digna para milhdes de brasileiros. A efetividade da REURB dependeréd da capacidade dos
municipios e do governo federal de coordenar esforgos e recursos, além da participacédo ativa

das comunidades envolvidas, para que o direito a cidade se torne uma realidade para todos.
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3. Perspectivas Futuras para a Ocupacdo Urbana e a Funcdo Social da

Propriedade

A adocdo de uma abordagem juridico-pluralista na regularizagdo fundiaria se faz
necessaria para reconhecer e valorizar as diversas tradi¢cdes culturais e normativas existentes
nas comunidades brasileiras. Em muitas regifes, especialmente em areas ocupadas por
populacgdes tradicionais e vulneraveis, as praticas e normas locais diferem significativamente
das normas juridicas formais. Um modelo que incorpore essa diversidade pode ajudar a criar
solugdes mais adequadas e justas para a regularizacdo das terras.

Por exemplo, comunidades indigenas, quilombolas e outras populacdes tradicionais
possuem formas proprias de organizacao territorial e de uso da terra que nao se encaixam nas
normas juridicas convencionais. Ao reconhecer essas especificidades culturais no processo de
regularizacdo fundiaria, é possivel desenvolver mecanismos que respeitem e integrem as
praticas locais, promovendo uma regularizacao que va além da simples titulacao de terras e que
contribua para a manutencdo das identidades culturais e sociais dessas comunidades (Viana;
Gongalves, 2012).

A implementacdo de um modelo pluralista de regularizacdo fundiéria enfrenta diversos
desafios, tanto praticos quanto politicos. Um dos principais obstaculos é a predominancia do
positivismo juridico no sistema legal brasileiro, que tende a priorizar normas universais e
homogéneas, em detrimento das préaticas locais e tradicionais. Essa abordagem pode dificultar
a aceitacdo e a aplicacdo de modelos que reconhecem e valorizam a diversidade cultural.

Além disso, ha barreiras institucionais e culturais que precisam ser superadas para que
um modelo pluralista seja implementado com sucesso. As instituicGes responsaveis pela
regularizacdo fundiaria muitas vezes carecem de conhecimento e sensibilidade em relagdo as
praticas locais, 0 que pode levar a imposicdo de solucbes inadequadas. Para superar esses
desafios, é importante investir na capacitacdo de agentes publicos e na constru¢do de um
didlogo continuo entre as comunidades e o Estado, visando & criagdo de um sistema mais
inclusivo e que realmente reflita a pluralidade do pais (Lopes; Slociak; Lombardi, 2022).

Estratégias que promovam a participacdo ativa das comunidades no processo de
regularizacdo sdo fundamentais para o sucesso desse modelo. Isso inclui a realizacdo de
consultas publicas, o fortalecimento das liderangas comunitarias e a criagdo de espacos de
didlogo onde as diferentes vozes possam ser ouvidas e consideradas. Além disso, 0

desenvolvimento de politicas que incentivem o reconhecimento das préaticas locais como
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legitimas no contexto juridico pode ajudar a criar um ambiente mais favoravel a implementacéo
de uma regularizacdo fundiaria pluralista e inclusiva (Lobo; Oliveira; Goes, 2024).

A incorporacéo da sustentabilidade ambiental nas politicas de regularizagdo fundiaria
urbana é uma demanda cada vez mais urgente. A expansao das areas urbanas precisa ser
planejada de forma a minimizar o impacto ambiental e a promover o uso responsavel dos
recursos naturais. 1sso inclui a preservacéo de areas verdes, que desempenham um papel vital
na manutencédo da qualidade de vida nas cidades, bem como na regulacéo do clima e na protecao
da biodiversidade.

As politicas de regularizacdo fundiaria devem, portanto, integrar praticas que
promovam o desenvolvimento urbano sustentavel. Isso pode ser alcangado através da exigéncia
de que novos projetos de urbanizacdo incluam a conservacdo de areas naturais e 0 uso de
tecnologias de construcdo ecoldgica, como a captacdo de agua da chuva, o uso de materiais
sustentaveis e a eficiéncia energética. Além disso, a regularizacdo deve ser vista como uma
oportunidade para revitalizar areas degradadas e promover o adensamento urbano em locais
apropriados, evitando a expansdo desordenada para areas ambientalmente sensiveis (Lobo,
20243).

As mudancas climéticas apresentam novos desafios para a ocupacdo urbana e a funcao
social da propriedade. Com 0 aumento da frequéncia e intensidade de desastres naturais, como
enchentes, deslizamentos de terra e tempestades, € necessario reavaliar as areas urbanas
vulneraveis e adaptar a legislacdo de regularizacao fundiaria para essas novas realidades.

As politicas de regularizacdo devem incluir estratégias de mitigacdo e adaptacdo que
considerem os riscos associados as mudancas climaticas. Isso pode envolver a reavaliacdo das
areas urbanas que estdo em zonas de risco, com o objetivo de evitar a ocupagdo dessas areas ou
promover a realocacdo de populagdes em situacGes de vulnerabilidade. Além disso, a legislacao
pode incentivar a construcdo de infraestruturas resilientes, que sejam capazes de suportar 0S
impactos dos eventos climaticos extremos.

Outro aspecto importante é a criagdo de mecanismos legais que incentivem a
conservacao e recuperacao de areas naturais, que podem atuar como barreiras naturais contra
desastres, como manguezais e areas de varzea. A funcdo social da propriedade também deve
ser reinterpretada a luz dessas novas condigdes, considerando que a ocupagdo urbana precisa se
alinhar aos objetivos de sustentabilidade e resiliéncia climatica (Lobo, 2024b). Dessa forma, a
regularizacédo fundiaria pode contribuir para a criacdo de cidades mais adaptadas as mudancas

climéticas, protegendo tanto 0 meio ambiente quanto as populagdes urbanas mais vulneraveis.
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As inovacdes tecnologicas, como drones, Sistemas de Informacédo Geografica (GIS) e
inteligéncia artificial, estdo revolucionando o campo da regularizacdo fundidria. Essas
ferramentas oferecem novas possibilidades para mapear e regularizar areas urbanas informais
com uma precisdo e eficiéncia anteriormente inalcancaveis. Drones, por exemplo, podem
realizar levantamentos aéreos detalhados de grandes areas em pouco tempo, gerando imagens
de alta resolugdo que permitem identificar ocupacGes irregulares e delimitar com precisdo os
limites das propriedades (Lopes; Slociak; Lombardi, 2022).

O GIS, por sua vez, integra esses dados geoespaciais com informac6es cadastrais e
outras bases de dados, permitindo uma analise aprofundada das caracteristicas das areas
ocupadas, como o tipo de solo, a proximidade de recursos hidricos e a vulnerabilidade a
desastres naturais. A inteligéncia artificial pode ser utilizada para automatizar a analise desses
dados, identificando padrdes e oferecendo solugdes personalizadas para cada contexto urbano
(Lopes; Slociak; Lombardi, 2022).

Essas tecnologias ndo apenas aumentam a precisdo e a eficiéncia do processo de
regularizacdo, mas também promovem a transparéncia. Com o uso dessas ferramentas, os dados
sobre a regularizacdo podem ser facilmente compartilhados com as partes interessadas, desde
governos locais até as comunidades envolvidas, facilitando o monitoramento e a fiscalizacao
dos processos. A transparéncia, por sua vez, é um fator chave para aumentar a confianca das
comunidades no sistema de regularizagao, incentivando uma maior adeséo ao processo.

As plataformas digitais estdo desempenhando um papel cada vez mais importante na
facilitacdo da participacdo cidadd nos processos de planejamento urbano e regularizacédo
fundiaria. Ferramentas online permitem que os cidaddos acessem informacgdes sobre o0s
processos de regularizacdo em suas comunidades, participem de consultas puablicas e
contribuam com sugestdes e criticas de maneira acessivel e direta.

Essas plataformas podem empoderar as comunidades locais ao proporcionar um canal
direto de comunicacdo com os gestores publicos e demais envolvidos no processo de
regularizagdo. A participacdo ativa dos moradores nas decisdes que afetam suas vidas
cotidianas fortalece o senso de pertencimento e responsabilidade coletiva, aléem de contribuir
para a construcdo de solucBes que atendam melhor as necessidades locais.

Além disso, as plataformas digitais podem ser utilizadas para promover um
planejamento urbano mais participativo e inclusivo, oferecendo ferramentas que facilitam a
visualizacdo de diferentes cenarios de desenvolvimento urbano e suas implicacBes para a
comunidade. Por exemplo, plataformas interativas podem permitir que os moradores explorem

diferentes opcdes de uso do solo ou de distribuicdo de infraestrutura, ajudando-os a entender
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melhor os impactos de cada decis@o e a participar de forma mais informada no processo de
planejamento.

Em suma, as inovacdes tecnoldgicas, a0 mesmo tempo em que aprimoram a precisdo
e a eficiéncia dos processos de regularizagdo fundiaria, também abrem novas possibilidades
para uma participacdo cidadd mais ativa e inclusiva (Lobo, 2024c). Essas ferramentas
representam um passo importante em direcdo a um planejamento urbano mais democratico e
transparente, onde as vozes das comunidades locais séo ouvidas e valorizadas.

Com isso, observa-se que o planejamento urbano participativo se destaca como uma
abordagem crucial para assegurar que as decisdes sobre o desenvolvimento das cidades reflitam
as necessidades e realidades das comunidades locais. Incluir os moradores nas discussoes e nos
processos decisorios ndo sé melhora a qualidade das solugfes urbanas propostas, mas também
fortalece o vinculo entre a populacdo e o espaco urbano, promovendo um sentimento de
pertencimento e responsabilidade coletiva.

Outros modelos de planejamento participativo tém sido implementados com sucesso
em varias partes do mundo e podem servir de inspiracdo para o contexto urbano brasileiro. Um
exemplo € o orcamento participativo, onde os cidaddos decidem diretamente sobre a alocacao
de recursos para melhorias em suas comunidades (Lobo; Oliveira; Gées, 2024). Outro modelo
é 0 uso de oficinas comunitarias, onde os moradores colaboram com arquitetos, urbanistas e
gestores publicos para co-criar planos de desenvolvimento que respondam as necessidades
locais, como habitacdo, infraestrutura e areas verdes.

No Brasil, iniciativas como o Plano Diretor Participativo, que envolve a populacao na
elaboracdo de diretrizes para o crescimento e a organizacdo das cidades, ja demonstraram
potencial para transformar a relagdo entre o poder publico e os cidaddos (Lobo, 2024c). Esses
exemplos mostram que, quando as comunidades s&o incluidas de forma ativa e significativa no
planejamento urbano, as solucdes propostas tendem a ser mais eficazes e sustentaveis a longo
prazo.

A funcéo social da propriedade é um principio que exige uma nova interpretacédo para
enfrentar os desafios atuais da redistribuicdo urbana. Em um contexto onde a desigualdade no
acesso a terra continua a ser um dos principais problemas das cidades brasileiras, a funcao social
da propriedade deve ser vista como uma ferramenta para promover a justi¢a social e a equidade
na ocupacao do espaco urbano (Bobbio, 2018).

Uma reinterpretacdo desse principio poderia considerar ndo apenas a utilizagédo
produtiva da terra, mas também a sua capacidade de atender as necessidades habitacionais e

sociais das populacfes urbanas mais vulneraveis. Isso implicaria em politicas que incentivem a
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redistribuicdo de terras urbanas, especialmente aquelas subutilizadas ou ndo utilizadas, para fins
de habitacéo social e regularizacdo de assentamentos precarios.

Propostas para politicas de redistribui¢do urbana incluem a criagéo de bancos de terras
urbanas, onde areas subutilizadas sao identificadas e destinadas a habitacdo de interesse social.
Outra proposta € a implementacdo de instrumentos como a outorga onerosa do direito de
construir e o IPTU progressivo no tempo, que desestimulam a especulacdo imobiliaria e
incentivam o uso pleno e socialmente responséavel do solo urbano.

Essas politicas poderiam ser combinadas com programas de regularizacao fundiaria
que ndo apenas formalizassem a posse da terra, mas também integrem o0s assentamentos
precarios ao tecido urbano, fornecendo infraestrutura, servicos e seguranca juridica para o0s
moradores (Lobo, 2024b). Ao promover uma redistribuicdo mais justa das terras urbanas, o
planejamento urbano pode contribuir para a construcdo de cidades mais inclusivas, onde todos
os cidaddos tenham acesso a uma moradia digna e a oportunidades de desenvolvimento.

O positivismo juridico, com sua énfase na aplicacdo estrita de normas formais e
universais, apresenta limitacGes significativas quando aplicado a regularizacao fundiaria e ao
direito a moradia, especialmente em contextos tdo diversos e desiguais como 0s encontrados no
Brasil (Almeida; Almeida; Vieira, 2023). Este enfoque juridico tende a ignorar as
particularidades sociais, culturais e econdmicas das comunidades envolvidas, tratando a terra e
a propriedade de maneira homogénea, sem considerar as complexidades do uso e ocupagéo do
solo em diferentes regides e contextos.

Uma das principais criticas ao positivismo juridico é que ele muitas vezes falha em
atender as necessidades das populacGes mais vulneraveis. Ao privilegiar a formalidade e a
padronizacdo, esse paradigma pode excluir praticas locais e informais que, embora nédo
reconhecidas oficialmente, sdo essenciais para a sobrevivéncia e a coesdao social de muitas
comunidades. Por exemplo, em areas ocupadas por populacdes tradicionais ou em
assentamentos urbanos informais, as normas positivistas podem néo refletir a realidade vivida
pelos moradores, levando a imposicdo de solugdes que desconsideram essas realidades e, em
alguns casos, exacerbam as desigualdades existentes.

Diante dessas limitagBes, € necessario repensar o arcaboucgo juridico aplicado a
regularizacdo fundiéria e ao direito a moradia. Um novo paradigma juridico, que va além do
positivismo, deve reconhecer a pluralidade de normas e a diversidade de praticas culturais,
sociais e econdmicas. Este novo enfoque deveria incorporar uma perspectiva mais flexivel e

adaptativa, que respeite e integre as particularidades locais no processo de regularizagao.
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Propostas para a adogdo de novos paradigmas juridicos incluem a valorizacdo do
direito consuetudinario, que reconhece as normas e préaticas estabelecidas pelas comunidades
ao longo do tempo, e a incorporacdo de abordagens participativas no desenvolvimento de
politicas de regularizacdo. Além disso, a criacdo de um sistema juridico que seja sensivel as
dindmicas locais e que permita a coexisténcia de maltiplos sistemas normativos pode contribuir
para uma regularizacdo fundiaria mais justa e inclusiva (Lobo, 2024c).

Este novo paradigma também deve ser capaz de responder as necessidades emergentes,
como as pressdes ambientais e as mudancas climaticas, que exigem uma abordagem adaptativa
e contextualizada. A introducdo de mecanismos legais que incentivem a sustentabilidade e a
protecdo dos direitos das comunidades vulneraveis, em vez de simplesmente impor regras
uniformes, pode transformar a maneira como a regularizacdo fundiaria é conduzida,
promovendo uma justica social mais ampla e equitativa.

Nos ultimos anos, a jurisprudéncia brasileira tem apresentado avancos significativos
em questdes relacionadas a regularizacdo fundiaria e ao direito a moradia. Esses avangos
refletem uma mudanga gradual no entendimento dos tribunais em relagdo a funcéo social da
propriedade, reconhecendo cada vez mais que a terra ndo pode ser tratada apenas como um bem
econémico, mas como um elemento essencial para a dignidade e o bem-estar das pessoas (Lobo,
2024b).

Uma das tendéncias recentes na jurisprudéncia brasileira é a aplicacdo cada vez mais
frequente do principio da funcéo social da propriedade. Decises judiciais tém reforcado a ideia
de que a propriedade privada deve atender a uma finalidade social, o que implica que o simples
fato de possuir uma terra ndo deve ser suficiente para garantir seu dominio se ela ndo estiver
sendo usada de maneira produtiva e de acordo com as necessidades da comunidade. Em muitos
casos, os tribunais tém validado processos de desapropriacdo de terras improdutivas para fins
de reforma agraria ou regularizacdo de assentamentos urbanos, priorizando o direito & moradia
e a promocao da justica social (Lobo, 2024b).

Além disso, a jurisprudéncia vem reconhecendo a importancia de assegurar o direito a
moradia, muitas vezes em confronto com o direito de propriedade. Em varios julgamentos, as
cortes tém reafirmado que o direito & moradia, especialmente para populagdes vulneraveis, deve
prevalecer em situacdes onde a propriedade esta sendo utilizada para fins especulativos ou em
desconformidade com sua funcdo social (Lobo, 2024b). Essas decisdes tém influenciado
diretamente politicas publicas, reforcando o papel dos tribunais como defensores dos direitos

sociais e da regularizacao fundiéria inclusiva.
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Outra tendéncia importante é o reconhecimento do direito a usucapido coletiva e a
regularizacdo fundiaria de areas urbanas ocupadas irregularmente. O Superior Tribunal de
Justica (STJ) tem proferido decisdes que garantem a posse coletiva a moradores de
comunidades de baixa renda, consolidando praticas de regularizacdo que favorecem o acesso a
moradia digna. 1sso representa um avango importante, pois permite que familias que vivem em
ocupacodes consolidadas possam obter o reconhecimento legal de suas moradias, fortalecendo a
seguranga juridica e reduzindo o risco de despejos (Lobo, 2024b).

Esses avancgos na jurisprudéncia estdo moldando de maneira significativa a funcao
social da propriedade e o direito a moradia no Brasil. As decisdes judiciais recentes tém
reconhecido que, em um pais marcado por desigualdades fundiarias histéricas, a propriedade
precisa ser vista a luz de sua funcdo social, o que inclui o dever de promover a incluséo e o
bem-estar coletivo. Isso abre espaco para uma regularizacdo fundiaria que nao apenas formaliza
a posse da terra, mas também assegura que ela seja utilizada de forma a beneficiar a sociedade

como um todo, especialmente as populagdes mais marginalizadas.

4. Conclusao

Ao longo deste artigo, foram analisadas as profundas transformagdes sociais e 0s
complexos desafios juridicos que moldaram e continuam a influenciar a ocupacao urbana no
Brasil. A historia da distribuicdo fundiaria no pais, marcada desde o periodo colonial por
desigualdades e exclusdes, estabeleceu as bases de um cenario urbano caracterizado pela
concentracdo de terras e pela exclusdo de vastas camadas da populacdo do acesso a moradia
digna e aos servigos béasicos.

A transicdo do regime de sesmarias para a propriedade privada moderna durante o
periodo imperial e a consolidacdo das politicas agrarias no periodo republicano, incluindo a
promulgacdo da Lei de Terras de 1850 e as tentativas de reforma agréria ao longo do século
XX, demonstram a continuidade das estruturas de poder que perpetuam a concentracao
fundiaria e a desigualdade social. Essas politicas, ainda que tenham introduzido conceitos como
a funcéo social da propriedade, muitas vezes falharam em promover uma redistribuicdo mais
equitativa da terra, sendo marcadas por resisténcias politicas e econdmicas.

Na contemporaneidade, a regularizacdo fundiaria emerge como um dos grandes
desafios para o poder publico, sendo vista como uma ferramenta crucial para a inclusdo social
e a melhoria das condicGes de vida nas areas urbanas. Iniciativas como o Estatuto da Cidade e

0 Programa Minha Casa, Minha Vida trouxeram avancos importantes, mas enfrentam
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limitacGes significativas em sua implementacéo, revelando a necessidade de uma abordagem
mais integrada e sensivel as especificidades locais.

A andlise das perspectivas futuras para a ocupacdo urbana e a funcdo social da
propriedade destaca a importancia de adotar abordagens pluralistas que reconhecam a
diversidade cultural e normativa das comunidades brasileiras. Além disso, a incorporacdo de
principios de sustentabilidade nas politicas de regularizacdo fundiaria e a adaptacdo dessas
politicas as novas realidades impostas pelas mudancas climéticas sdo essenciais para garantir o
desenvolvimento urbano sustentavel.

As inovacdes tecnoldgicas, como o uso de drones, GIS e inteligéncia artificial,
oferecem novas oportunidades para aprimorar a regularizacdo fundiéria, enquanto as
plataformas digitais abrem espacgo para uma participacdo cidadd mais ativa e inclusiva. O
planejamento urbano participativo e a reinterpretacdo da funcdo social da propriedade séo
apontados como caminhos para promover uma redistribuicdo mais justa das terras urbanas e
para enfrentar a desigualdade de forma mais eficaz.

Em resumo, as politicas fundiarias adotadas até agora no Brasil tiveram impactos
profundos na configuracdo das cidades e na vida das populac@es urbanas. Para que as cidades
brasileiras possam enfrentar os desafios do futuro de maneira mais justa e sustentavel, é
observada a necessidade de que as politicas publicas evoluam, incorporando novos paradigmas
juridicos, tecnoldgicos e sociais. A regularizacdo fundiaria deve ser vista ndo apenas como uma
ferramenta técnica, mas como um instrumento de transformacao social, capaz de contribuir para
a construcdo de um ambiente urbano mais inclusivo, equitativo e resiliente, onde todos os

cidaddos possam exercer plenamente o direito a cidade.
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