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IX ENCONTRO VIRTUAL DO CONPEDI
DIREITO URBANISTICO, CIDADE E ALTERIDADE

Apresentacdo

A edicdo do IX ENCONTRO VIRTUAL DO CONPEDI, ocorrida no periodo de 22 a 26 de
junho de 2026, nos ofereceu producgdes cientificas inestimaveis, no ambito do Direito
Urbanistico, Cidade e Alteridade. Os trabalhos apresentados abordam uma conjuntura de
temas e ideias necessarias a reflexdo da comunidade cientifica sobre os problemas urbanos e
as possiveis solugBes. Dentro deste contexto, as apresentacdes realizadas no Grupo de
Trabalho - DIREITO URBANISTICO, CIDADE E ALTERIDADE | —no dia 26 de junho de
2026, constatou-se qualificadas contribuic¢des para o campo das Ciéncias Sociais Aplicadas;
além de proficuo debate de todos 0s presentes na sala. As apresentactes abordaram diferentes
teméticas relativas a0 meio ambiente urbano, expondo probleméticas e sugestbes de
crescimento humano e desenvolvimento sustentavel dentro destas areas.

O GT “Direito Urbanistico, Cidade e Alteridade 1”, foi coordenado pelos professores
doutores: Emerson Affonso da Costa Moura (UFRJ e UFRRJ), José Sérgio Saraiva
(Faculdade de Direito de Franca) e Valmir César Pozzetti (UFAM e UEA), que estimularam
0 debate e a participacéo de todos os presentes. A obra gque ora apresentamos reline os artigos
selecionados através do sistema de dupla revisdo cega por avaliadores ad hoc, de modo que,
temos certeza, os temas a seguir apresentados s&0 instigantes e apresentam significativas
contribuicdes para as reflexfes dos Programas de Pés-graduacdo em Direito reunidos no
CONPEDI.

Os trabalhos iniciaram-se com as apresentactes de Gabriela Zenobini Marchant, Thelmo de
Carvalho Teixeira Branco Filho e Ciro Di Benatti Galvao, que apresentaram o trabalho
intitulado “GESTAO DE RISCOS CLIMATICOS NOS PLANOS DIRETORES: UM



(material) de género. Trouxeram como sugestdo, a necessidade de haver uma articulacéo
entre direito a moradia, politicas urbanas e igualdade de género como mecanismo de
promocdo da justica social para a efetivacdo do constitucionalismo social brasileiro.

Seguindo uma linha de raciocinio andlogo, a pesquisa intitulada “RACISMO AMBIENTAL
E NEGAGCAO DO DIREITO A CIDADE: RISCO, TECNICA E REMOCAO SELETIVA
EM TERRITORIOS URBANOS VULNERABILIZADOS’ os coautoria de Thais Janaina
Wenczenovicz e Jodo Vitor Oliveira Celestino, analisaram a relacéo entre racismo ambiental
e negacdo do direito a cidade no contexto urbano brasileiro que culminou na proposta de que,
para que haja a efetivacdo constitucional do direito a cidade, é necessario a existéncia de
politicas publicas orientadas pela permanéncia, pela reparacéo territorial, pela participacéo
efetiva e pelo controle dos impactos discriminatérios em territorios vulnerabilizados. Ja os
autores Pedro Vitor de Melo Cavalcanti e Odisséia Aparecida Paludo Fontana, na pesquisa
“A- AGONIA DO CENTRO: O PAPEL DAS POLITICAS PUBLICAS NO

ENFRENTAMENTO AO ESVAZIAMENTO POPULACIONAL E A DEGRADACAO
FiSICA DOS CENTROS DAS CIDADES’ analisaram o papel das politicas publicas frente
ao esvaziamento populacional e a degradacdo fisica de areas urbanas centrais, em contraste
com a | 6gica especulativa do mercado imobiliario e, como conclusdo da pesguisa destacaram
a necessidade de que o Poder Publico implemente instrumentos sancionatérios, como o
PEUC, de modo a garantir a prevaléncia da funcéo social da propriedade sobre a légica da
mercadoria. Seguindo linha de raciocinio andlogo, os autores Niangela Costa de Oliveira,
Emilien Vilas Boas Reis e Penha Maria Gomes de Aralijo, na pesquisa“A IMPORTANCIA
DA ARBORIZACAO URBANA NA MELHORIA DA QUALIDADE DE VIDA EM

GRANDES CENTROS URBANOS: EVIDENCIAS TECNICAS, IMPACTOS EM SAUDE,
FUNDAMENTOS JURIDICOS E A PERSPECTIVA DA ALTERIDADE”, destacam que as
areas arborizadas contribuem para a diminuicdo de doencas respiratérias e cardiovasculares,
além de favorecerem a sallde mental, ao reduzir niveis de estresse e ampliar a sensacdo de
pertencimento e, por isto, a arborizacéo urbana deve ser compreendida como politica publica
de salde, sustentabilidade e cidadania, capaz de promover justica socioambiental e

consolidar cidades mais inclusivas, resilientes e humanas. No mesmo sentido, a pesquisa“A



Guilherme Santoro Gerstenberger, Otto Guilherme Gerstenberger Junior e Fatima Cristina
Santoro Gerstenberger, debrucaram-se sobre as novidades trazidas pela lei n° 13.777/2018
gue trata da possibilidade de aquisicdo de multipropriedade propriedade por fragmentacdo
temporal, fundamentando a pesquisa no fato de que a aquisicdo desta espécie de propriedade,
por fracdo temporal, apresenta caracteristicas tipicas dos direitos reais, como publicidade
registral, oponibilidade erga omnes, autonomia patrimonial, transmissibilidade e tutela
possessoria. Ja os autores Emerson Affonso da Costa Moura e Mauricio Jorge Pereira da
Mota na pesquisa intitulada “ A PROTECAO DO DIREITO HUMANO-FUNDAMENTAL
A MORADIA DIGNA CONTRA REMOGAO DOS PODERES PUBLICOS: A POLITICA
PUBLICA FORMADA PELA DECISAO ESTRUTURAL DA ADPF 828", discutiram sobre
atutela do direito humano-fundamental a moradia digna, na decisdo do Supremo Tribunal
Federal na Arguicdo de Descumprimento de Preceito Fundamental 828, de forma a
determinar o papel da decisdo estrutural na formacao de politicas publicas de protecéo contra
remocdes estatais. Seguindo linha de raciocinio andlogo, o trabalho “A PROTECAO DO
MEIO AMBIENTE CULTURAL E O DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL EM

SABARA-MG: DESAFIOS E PERSPECTIVAS DE PRESERVACAO DO PATRIMONIO
HISTORICO” de autoria de Beatriz Souza Costa, Breno D Avila Clark e Ciangeli Clark,
analisou a protecdo do meio ambiente cultural do municipio de Sabara/MG a luz do
ordenamento juridico brasileiro e dos principios do desenvolvimento sustentével, destacando
gue a preservacdo do patrimbnio cultural pode ser compatibilizada com o desenvolvimento
sustentavel por meio de politicas publicas integradas, gestdo territorial responsavel,

participacdo socia e incentivo ao turismo cultural sustentével. As autoras Edvania Barbosa
Oliveira Rage e Luziane De Figueiredo Simdo Leal, na pesquisa intitulada “A

RESPONSABILIDADE DO PODER PUBLICO E DAS CONCESSIONARIAS PELA

POLUICAO VISUAL DA FIACAO AEREA NA CIDADE DE MANAUS NO ESTADO
DO AMAZONAS’ trouxeram profundas reflexdes sobre a poluicdo visual causada pelo
excesso e desordem da fiacdo aérea na cidade de Manaus/AM, problematizando a
responsabilidade do poder publico e das concessionarias diante da permanéncia de estruturas
obsoletas em um contexto de avango tecnoldgico e expansdo da conectividade urbana. Ja



Costa Eccard e Jordana Aparecida Teza, analisou a mobilidade urbana como categoria de
andlise garantista, articulando-a aos pressupostos do constitucionalismo de Luigi Ferrgjoli
para problematizar a politica de tarifa zero no transporte coletivo brasileiro. As autoras
Carina Lopes de Souza e Elenise Felzke Schonardie na obra “DIREITO HUMANO A
MORADIA, NEOLIBERALISMO E MUDANCA CLIMATICA: UM RETRATO DA
VULNERABILIDADE NO BRASIL”, examinaram o direito humano a moradia em um
cenario marcado pela ascensdo do neoliberalismo e intensificacéo dos efeitos da mudanca
climética; sinalizando a necessidade de pensar e implementar politicas publicas mais
inclusivas e resilientes para efetivacéo do direito humano a moradia, sobretudo diante dos
crescentes riscos ambientais. A pesquisa “FINANCIAMENTO DA POLITICA PUBLICA
URBANA E LIMITES INSTITUCIONAIS: UMA ANALISE CRITICA DOS
INSTRUMENTOS DO ESTATUTO DA CIDADE EM GOVERNADOR VALADARES’,
de autoria de Jamir Calili Ribeiro e Diana Fidelis Alves de Souza, analisou os instrumentos
de financiamento da politica publica urbana, previstos no Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257
/2001) a partir do estudo de caso do Municipio de Governador ValadaressMG. Ja Felipe
Fukuyama Bernini, Luiz Francisco Borges e Tais Nader Marta, na pesquisa “FUNCAO
SOCIAL DA PROPRIEDADE E DIREITO A MORADIA: DESAFIOS A EFETIVACAOQ”
analisaram a desapropriacéo para fins de politica urbana como instrumento de concretizacéo
do direito fundamental a moradia no contexto brasileiro. Evidenciando o procedimento da
desapropriacéo-sancdo aplicada aos imoveis urbanos ndo edificados, subutilizados ou nédo
utilizados, bem como 0s mecanismos prévios de parcelamento, edificacdo ou utilizacéo
compulsorios e IPTU progressivo no tempo. Seguindo linha de raciocinio analoga, a pesquisa
intitulada “JUSTICA URBANA E ALUGUEL DE CURTA DURACAO: O EFEITO
PREVENTIVO DA RESPONSABILIDADE CIVIL NO FINANCIAMENTO SOCIAL” de
autoria de Isabela Franciane Bassani Mangolin e Miguel Etinger de Araujo Junior, analisou a
guestdo de gue a especulacdo imobiliaria atua como ferramenta de expansdo do patriménio
em detrimento da funcéo social da propriedade; evidenciando que a conversdo da moradia
social em ativo de rentabilidade financeira, degrada o0 meio ambiente urbano e gera injustica
ambiental. Ja José Claudio Junqueira Ribeiro, Breno D Avila Clark e Ciangeli Clark na



CULTURAL: DIREITO A CIDADE E DEMOCRATIZACAO DOS ESPACOS URBANOS
CONTEMPORANEOS’, analisou o “grafite’” como manifestacdo artistica e cultural dotada
de relevanciajuridica, investigando sua relacdo com o patrimonio cultural, o direito a cidade
e a democratizacdo dos espacos urbanos contemporaneos. Ja a pesquisa “O
ORDENAMENTO TERRITORIAL DE DESTINOS TURISTICOS INTELIGENTES SOB
A PERSPECTIVA DA POLITICA DE DESENVOLVIMENTO URBANO BRASILEIRA”
de autoria de Mariana Maysa Galindo Souto e Reginaldo Pereira, analisou o fato de que a
demanda por cidades sustentéveis, inovadoras e inclusivas, tem refletido nos destinos
turisticos tradicionais, impulsionando a sua transformacdo em territorios inteligentes dotados
de infraestrutura tecnolégica, modelos de governanca participativa e politicas publicas
marcadas pela eficiéncia, intersetorialidade e complementariedade. De forma aproximativa, a
pesquisa “PRODUCAO DO ESPACO URBANO, MOBILIDADE SELETIVA E A
NEGACAO DO DIREITO A CIDADE NA URBANIZACAO NEOLIBERAL” de autoriade
Anténio Carlos Fernandes Coelho Janior e Renato Duro Dias, fizeram uma andlise critica das
relacdes entre a reestruturacéo urbana orientada pela racionalidade neoliberal, a producéo de
desigualdades de mobilidade e os limites a efetivacdo do direito a cidade; destacando que a
mobilidade opera simultaneamente como expressdo e mecanismo de reproducdo das
desigualdades, limitando o exercicio do direito a cidade. Por fim os autores Rodrigo Plack
Ferreira, Thamires Ribas Lopes Smith e Flavia Oliveira da Silva, na pesquisa intitulada
“PROTECAO AMBIENTAL E LICENCIAMENTO: INCONSTITUCIONALIDADES DO
AUTOLICENCIAMENTO E CONFLITOS FUNDIARIOS EM AREAS DE
PRESERVACAO PERMANENTE SOB A PERSPECTIVA DO DIREITO SUCESSORIO”
realizaram uma robusta anadlise sobre a nova lei geral de Licenciamento Ambiental, no
ambito do auto licenciamento, destacando que esta legislacdo enfraguece os direitos
transindividuais, e, portanto, uma decisdo judicial contra mgjoritéria deve ser tomada para
preservar uma sociedade ecol ogi camente equilibrada para as geracfes presentes e futuras.

Os trabalhos, sem excegdo, contribuiram com temas atuais para o Direito Urbanistico,
tecnologia e desenvolvimento sustentavel, permitindo-se um olhar mais atento para as



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



A LEI DA REGULARIZACAO FUNDJARIA (LEI N°13.465/2017) SOB A ANALISE
DE SUAS PRINCIPAIS REPERCUSSOES PARA O DIREITO DE PROPRIEDADE E
IMPACTOS SOCIAIS

THE LAND REGULARIZATION LAW (LAW NO. 13,465/2017) UNDER THE
ANALYSISOF ITSMAIN REPERCUSSIONS FOR PROPERTY RIGHTSAND
SOCIAL IMPACTS

CarlaMariana Café Botelho 1
Aléssa Torresde Araujo Gomes Guimar aes 2

Resumo

Resumo O objetivo desta pesquisa constitui em analisar as premissas da lei de regularizagéo
fundiaria, ressaltando suas peculiaridades bem como elencando as distintas fungdes dela no
ambito publico e social. Examina-se 0s impactos trazidos pela norma no direito de
propriedade sob a égide da legislagdo e doutrina, indo de encontro com os fendmenos
histéricos de natureza urbana e social, com o objetivo de esclarecer o propdsito que levou o
legislador a tornar possivel a aquisi¢éo originaria de um imével que se encontra em situagdo
irregular, em vista de que a temética € inovadora e vem sofrendo alteracGes desde que a lei
entrou em vigor, fazendo um aprofundamento na pesquisa acerca da origem das
desigualdades no que tange o grande numero populacional de pessoas em imoéveis
desprovidos de documentac&o necessaria para aquisi¢do. Posteriormente, seréo explorados os
principais instrumentos da regularizagdo fundiéria em decorréncia do afrouxamento da
necessidade documentéria para registro, bem como suas repercussdes. Além disso, a
metodologia utilizada se deu por pesquisa bibliogréfica, documental, doutrinas e legislacdes
especializadas, dentre outros, por se tratar de uma legislagdo recente a pesquisa
jurisprudencial foi escassa. Por fim, conclui-se sobre a grande relevancia desse novo
dispositivo legal, o qual facilita a aguisicdo de propriedade para pessoas de baixa renda, os
trazendo para a formalidade e possibilitando futuramente um bbénus para o mercado
imobiliario por meio da facilitagdo na venda de iméveis regulares, atingindo um publico
antes ndo explorado.
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the perspective of legislation and legal doctrine, in connection with historical urban and
social phenomena, with the purpose of clarifying the rationale that led the legidator to make
the original acquisition of irregular properties possible. This topic is innovative and has
undergone several changes since the law came into force, which justifies a deeper
investigation into the origins of inequalities related to the large number of people living in
properties lacking the necessary documentation for ownership acquisition. Subsequently, the
main instruments of land regularization resulting from the relaxation of documentary
requirements for registration, as well as their repercussions, will be explored. Furthermore,
the methodology adopted consisted of bibliographical and documentary research, as well as
the analysis of legal doctrine and specialized legislation, anong other sources. Since thisisa
recent law, jurisprudential research was limited. Finally, it is concluded that this new legal
provision is highly relevant, as it facilitates property acquisition for low-income individuals,
bringing them into formal legality and potentially generating future benefits for the real estate
market through the facilitation of regular property transactions, thereby reaching a segment
of the population that had previously been overlooked.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Land regularization, Property rights, Real estate law,
Original acquisition, Legal nature
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1 INTRODUCAO

A problemadtica fundiaria brasileira constitui um fenomeno histdrico, estrutural e
multifacetado, cuja compreensdo demanda o resgate dos processos de ocupagdo territorial
desde o periodo colonial. A distribui¢ao de terras no Brasil esteve inicialmente vinculada ao
regime das sesmarias, instituto juridico importado de Portugal, que contribuiu para a
concentra¢do fundidria e para a consolidacdo de desigualdades no acesso a terra, produzindo
reflexos que permanecem perceptiveis tanto no espaco rural quanto no urbano. Nesse
sentido, observa-se que a ocupag¢do territorial brasileira se desenvolveu sob uma légica
patrimonialista, marcada pela concessao seletiva do dominio e pela auséncia de mecanismos
amplos de democratizagdo do acesso a propriedade (Rolnik, 1997; Nozoe, 2006).

A partir da segunda metade do século XX, com o intenso processo de
industrializacdo e urbaniza¢do, as cidades brasileiras passaram a experimentar um
crescimento populacional acelerado, muitas vezes dissociado de politicas publicas eficientes
de ordenamento territorial. Como consequéncia, ampliaram-se os assentamentos informais,
loteamentos clandestinos e ocupagdes irregulares, especialmente entre parcelas da populagcao

excluidas do mercado formal

de habitagdo. Conforme destaca Marcos Roberto da Silva, o déficit habitacional brasileiro e
os conflitos envolvendo posse e propriedade passaram a constituir um problema permanente
nas grandes cidades, impactando diretamente o direito a moradia e a dignidade da pessoa
humana (Silva, 2019).

A questdo habitacional brasileira, portanto, ndo pode ser analisada apenas sob a
perspectiva patrimonial, mas deve ser compreendida como expressdo concreta de
desigualdades socioespaciais historicamente produzidas. Como sustenta Raquel Rolnik, a
mercantilizacdo da moradia e a crescente valorizagdo imobiliaria contribuiram para a
exclusdo de significativa parcela da populacdo do acesso a cidade formal, impulsionando
processos de ocupacao informal e segregacao urbana (Rolnik, 2015).

Nesse cenario, a regularizacao fundiéria passou a assumir papel central na agenda
juridico-urbanistica brasileira, sendo concebida ndo apenas como instrumento de titulagdo
dominial, mas como politica publica destinada a concretizacdo de direitos fundamentais,
especialmente o direito social & moradia, previsto no artigo 6° da Constitui¢do Federal de
1988, e o principio da fun¢do social da propriedade, previsto nos artigos 5°, XXIII, e 182 da

Carta Constitucional. Segundo Oliveira, Almeida e Gonzalez (2024), a Regularizacao
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Fundiaria Urbana representa mecanismo apto a promover inclusdo social, seguranga juridica
e integragdo territorial, permitindo que comunidades historicamente marginalizadas sejam
incorporadas ao espago urbano formal.

Com a edi¢do da Medida Provisdria n° 759, de 2016, posteriormente convertida na
Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017, o sistema normativo da regularizagdo fundiaria
brasileira passou por profunda reformula¢do. O novo diploma revogou dispositivos
anteriormente previstos na Lei n° 11.977/2009 e instituiu novos mecanismos de
regularizacdo, titulagdo e aquisicdo originaria da propriedade, introduzindo institutos como
a legitimacgao fundiaria e ampliando o reconhecimento de novos direitos reais, como o direito
real de laje. Conforme leciona Flavio Tartuce, a Lei n® 13.465/2017 promoveu alteragdes
substanciais no sistema do direito das coisas brasileiro, gerando repercussdes nao apenas no
Direito Civil, mas também nos campos do Direito Constitucional, Urbanistico,
Administrativo e Registral (Tartuce, 2018).

Nao obstante os avangos promovidos pela nova legislacdo, a reforma inaugurou
importantes debates doutrinarios acerca da compatibilidade de seus institutos com principios
estruturantes do ordenamento juridico brasileiro, especialmente no que se refere a funcao
social da propriedade, a seguranca juridica dos direitos reais e aos limites constitucionais da
aquisicao origindria da propriedade. Nesse sentido, Bravo (2023) destaca que a legitimagao
fundidria, embora concebida como mecanismo de efetivagdo do direito fundamental a
moradia, suscita questionamentos relevantes quanto a sua aplicagcdo sobre bens publicos,
areas ambientalmente sensiveis e imdveis objeto de conflitos possessorios, exigindo andlise
critica a luz da ordem constitucional vigente.

Além disso, estudos recentes apontam que a Regularizacdo Fundiaria Urbana deve
ser compreendida como instrumento de redugdo das desigualdades socioespaciais e de
promocdo da cidadania urbana, embora sua efetividade ainda encontre obstaculos
relacionados a burocracia administrativa, a insuficiéncia de recursos publicos e a auséncia
de capacidade institucional dos entes municipais (Oliveira; Magalhaes, 2025).

Diante desse contexto, a presente pesquisa propde analisar criticamente a reforma
promovida pela Lei n° 13.465/2017, partindo de uma reconstruc¢ao historica da formagao
fundiéria brasileira, da evolu¢do normativa dos institutos possessorios e proprietarios e das
transformagdes introduzidas no sistema juridico nacional. Busca-se compreender os
impactos produzidos pela nova legislagdo sobre os principios constitucionais que estruturam
o direito de propriedade, bem como examinar os reflexos da legitimacao fundidria e dos novos

mecanismos aquisitivos sobre o ordenamento juridico brasileiro e sobre a propria
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conformacdo das cidades contemporaneas.

2 OS IMPACTOS DA REGULARIZACAO FUNDIARIA NA
PROPRIEDADE IMOVEL

Perante a peculiaridade do tema em comento no presente artigo, ¢ necessario
dissertar sobre a conceituagdo deste ja presente em sua intitulagio como “regularizacio
fundiéria”. Essa descri¢do vincula-se com dois pilares que irdo nortear a pesquisa, sendo esta
a primeira a comprovagao da caréncia de uma definicdo que supra os designios do tema,
sendo perceptivel que a matéria vem sofrendo mudangas desde o inicio a sanc¢do da lei em
2017 de vérios doutrinadores; bem como, se classificando este como o segundo pilar, a
conjuntura das modificagdes doutrindrias se relacionam com a aplicag@o pratica no cotidiano
dos cartérios de registro de iméveis bem como suas implicagdes no poder publico.

Historicamente os fenomenos de natureza urbanistica surgem como a migragao de
grande massa populacional do campo, tido como zona rural, para as cidades, denominando-
se &€xodo, como consequéncia desse movimento ocorre um aumento consideravel na
densidade demografica, levando ao crescimento desordenado dos nticleos urbanos, sem o
controle estatal, em decorréncia disto héd um negativo reflexo na regularizagao imobiliaria.

Fazendo um recorte histérico da situacdo fundiaria brasileira esta ¢ compreendida
entre os periodos de 1500-1821 considerado como regime sesmarial, posteriormente em
1821-1850 se classificando por regime de posse, apds em 1850-1889 veio o regime da Lei
de Terras e por fim 1889 até os dias atuais o periodo republicano. Com o inicio da
colonizacdo portuguesa no Brasil, todas as terras que ndo tinham proprietdrio passaram a
incorporar o patrimonio da coroa portuguesa (Treccani, 2020).

Fazendo uma pontuacdo historica, aponta-se a raiz da atual e desregular situagao
fundiéria brasileira: Na origem, todo o territério brasileiro pertencia ao poder publico, uma
vez que estava sob dominio da Nacdo portuguesa, adquirido por meio da conquista.
Posteriormente, essas terras foram transferidas ao Império e, mais tarde, a Republica,
permanecendo sempre como patrimonio estatal. A passagem dessas areas publicas para maos
particulares ocorreu de forma gradual, por diferentes mecanismos, como a concessdo de
sesmarias ¢ de datas, além de operacdes de compra e venda, doagdes, permutas e a
legitimagdo de posses ja existentes. Por essa razdo, vigora o principio de que qualquer terra
que ndo possua titulo de propriedade privada ¢ considerada de dominio publico (Treccani,

2020).
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Somado a esse cenario, observa-se a auséncia de politicas publicas efetivas por parte
da Administracdo Publica, o que conduz a popula¢do de baixa renda a edificacdo de
propriedades de forma irregular, sem que se proceda ao devido registro. A legislacdo que
trata da tematica urbana no Brasil é consideravelmente recente e tem como origem a
influéncia social, visto que a populagdo se mobilizou historicamente para a criacdo do
capitulo destinado a politica urbana na Constituicdo Federal, bem como do Estatuto da
Cidade, diploma legal que regulamenta o referido capitulo constitucional. E comum que em
nagdes subdesenvolvidas boa parcela da populacdo habite em imédveis de maneira informal,
isto ¢, desprovidos da documentagdo necessaria para aquisicdo da propriedade, a
porcentagem varia entre 40 a 70% da populagdo urbana nas suas metropoles. Trazendo para
a realidade brasileira constata-se que 50% dos iméveis urbanos possuem irregularidades
fundiarias (Figueiredo, 2020).

A Regularizacdo Fundiaria tem como escopo legitimar o possuidor de terreno ou
imdvel que esta em desacordo com os tramites legais do ordenamento juridico e provimentos
cartorarios deixando em acordo com os parametros do judiciario. Ou seja, visa tornar licita
a situacdo imobilidria ndo obstante a forma de origem ilegal.

A ex-gerente de projetos do Ministério das Cidades, advogada Rosane Tierno
argumenta a respeito da importancia dessa legislagdo sobre regularizagao fundiaria em um

debate promovido pelo IAB/SP e o Instituto Brasileiro de Direito Urbanistico:

A Lei 11.977 se enquadra perfeitamente na Constitui¢ao, foi bem recepcionada
pelos Municipios e serviu de base para muitos provimentos da Justiga sobre
regularizagdo fundiaria e imobiliaria. Enfim, ela criou um arcabouco juridico e
normativo que ja permitiu a inclusdo de mais de 400 mil familias na area formal
das cidades e tudo isso agora vira tabula rasa. Ndo ha como entender, entdo, a
edicdo de uma MP para tratar de um tema ja pacificado em regime de urgéncia
(Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil, s. d., s. p.).

Mediante essas circunstancias a Lei Federal n® 13.465/2017 entra no ordenamento
para efetivar os direitos das populagdes que ocupam ilegalmente areas improdutivas. Vale
ressaltar que o instituto em epigrafe consiste em diversas medidas em cooperagdo com o
judiciario, o setor de urbanizacdo dos estados, as secretarias ambientais levando em
considera¢do o panorama social com o fulcro de tornar regular assentamentos irregulares e
dar legitimidade a seus possuidores, de modo a preservar o direito social a moradia previsto
na Constituicdo Federal, em seu artigo 5°, incisos XXII e XXIII, dando total prosseguimento
a funcdo social da propriedade urbana sendo desenvolvida por diversas politicas publicas,
sendo entdo o processo de regularizacdo fundiaria uma forma de exercicio da cidadania

levando em consideragao o viés social.
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Além disto, os impactos desta lei na propriedade imédvel tem conexdo direta com o
direito a moradia, como forma garantidora de que o cidaddo possa ocupar parcela de terra na
cidade para sua moradia, preservando a Constitui¢ao Federal de 88, vez que esta previsto no
art. 6°, caput, todavia, por questdes econdmicas e sociais a ocupagdo em testilha na maioria
das vezes ndo estd de acordo com as leis, porém isto ndo implica dizer que o direito a
propriedade ndo existe, logo objetivando adequar tal situagdo foi pensada a lei e seus
institutos.

Ressalta-se que a funcdo social da propriedade como base principiologica
corresponde a destinagdo desta, logo isto se conecta com a ideia de subordinacao do terreno
em relagdo a coletividade, sem levar em consideragdo o proprietario, mas tdo somente a
efetivagdo da fungdo social. E o que ilustra Marques Neto (2009, p. 392), sobre a importancia

da fungdo e sua impactac¢ao no ordenamento patrio:

De mais a mais, a fung@o social da propriedade — e a relativizagdo do carater
absoluto da propriedade que acarreta — pde cada vez mais frequente a existéncia
de usos (aplicagoes) de bens privados que se aproximam muito do direito publico.
[...] Equivale dizer entdo que hoje o regime juridico a que se submente um bem ¢
diretamente relacionado a sua fungdo para a coletividade, tornando menos relevante
a pessoa titular do direito de propriedade.

E comum que o direito a propriedade em si supracitado seja a propria razao para o
inicio dos procedimentos de regularizac¢ao fundiaria uma vez que este confere a fun¢ao social

da propriedade imével irregular.

Pode-se visualizar a problematica que a Lei 13.465/2017 vislumbra sanar no &mbito
brasileiro observando que o sistema de registro imobiliario ¢ complexo e burocratico, por
meio do exemplo da transferéncia imobilidria de propriedade, que de acordo com o Codigo
Civil em seu art. 1.245 a propriedade imdvel apenas se transfere com o registro do titulo
translativo no cartdrio de registro de imoveis.

O sistema brasileiro de registro imobilidrio se classifica como binario, onde o
detentor da propriedade com o intuito de registra-la deve ter em maos titulo translativo,
podendo ser este documento uma escritura publica de compra e venda, um formal de partilha,
cartas de sentenga dentre outros exemplos; ocorre que este documento deve atender aos mais
diversos requisitos legais para que este seja apresentado no registro imobiliario e passe pelo
exame da legalidade e efetivamente possa ser registrado para que a propriedade imoével se
transfira. Fica evidente que as exigéncias necessarias para que uma propriedade imobiliaria
passe efetivamente a ser registrada de acordo com o que a lei diz ¢ extremamente exaustiva

€ penosa.
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3 DOS INSTRUMENTOS DA REGULARIZACAO FUNDIARIA

Como ¢ explicito na norma sabe-se que a lei em comento trouxe a pratica juridica e
cartoraria distintos instrumentos de regularizagdo fundidria, dependendo a sua aplicacdo de
cada circunstancia especifica e de como se encontra o assentamento pleiteado. A forma de
propriedade sendo ela publica ou privada ¢ de suma importancia para sua diferenciacdo e
utilizagdo, bem como quanto tempo o requerente esta na posse do imovel, ainda cabe falar
da precisao do imovel no que diz respeito a situacdo da posse, e o vinculo entre o proprietario
€ 0 posseiro.

Conforme explicitado no capitulo anterior, a Lei de Regularizacdo Fundiaria tem em
seu art. 15 um rol exemplificativo dos instrumentos de regularizagdo e neste capitulo sera
abordado os trés principais dispositivos que sdo cerne de estudo e avaliagdo pratica, ainda
abordaremos a avaliagdo de sua constitucionalidade. Por outro lado, fazendo um
comparativo com a legislacdo atual e a passada houve um afrouxamento da necessidade
documentaria para registro, se a passada forma da lei dispensava a escritura ptblica, a vigente
deixa de fazer como requisito o titulo individual para regularizacdo de areas publicas, bem

como para a legislagdo fundidria, fazendo a desobrigagdo até da entrega da documentagao.

3.1 Da legitimacao fundiaria e sua repercussio juridica

O instituto da regularizacao fundiaria possui como finalidade promover a integracao
de imoveis situados em ntcleos urbanos informais ao ordenamento juridico formal,
conferindo seguranga juridica a posse, ampliando o acesso a moradia digna e promovendo
melhores condig¢des urbanisticas, ambientais e sociais aos centros urbanos marcados pela
informalidade. Trata-se de politica publica voltada ndo apenas a titulagio dominial, mas
também a inclusdo territorial e a concretizagdo da funcdo social da propriedade e do direito
a cidade (BRASIL, 1988; OLIVEIRA; ALMEIDA; GONZALEZ, 2024).

Nesse sentido, a Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017, instituiu novos mecanismos
juridicos voltados a Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB), estabelecendo, em seu art.
9°, que a regularizagdo compreende um conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano, bem como a titulagdo de seus ocupantes (Brasil, 2017). A
doutrina destaca que referido diploma representou profunda alteracdo no sistema de

propriedade brasileiro, promovendo novas formas de aquisi¢do e regularizacdo de imoveis
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urbanos anteriormente mantidos 8 margem da formalidade registral (Tartuce, 2018).

Dentre os instrumentos positivados pela Lei n® 13.465/2017, destaca-se a
legitimacgao fundidria, concebida pelo legislador como modalidade originaria de aquisi¢ao do
direito real de propriedade. Nos termos do art. 23 da referida lei, a legitimacdo fundiaria
consiste em mecanismo conferido por ato do poder publico aquele que detiver ou possuir
unidade imobilidria com destinac¢do urbana integrante de niicleo urbano informal consolidado
existente em 22 de dezembro de 2016, razdo pela qual ndo incide sobre ocupagdes posteriores
ao marco temporal estabelecido pelo legislador (Brasil, 2017).

A natureza juridica da legitimacdo fundiaria como forma originaria de aquisi¢@o
encontra previsdo expressa no art. 23, § 2°, da Lei n® 13.465/2017, segundo o qual o titulo
de legitimacdo fundiaria constitui forma originaria de aquisicdo do direito real de
propriedade, livre e desembaracada de quaisquer 6nus, direitos reais, gravames ou inscri¢des
eventualmente existentes na matricula origindria, exceto quando disserem respeito ao
proprio legitimado (Brasil, 2017). Sobre o tema, Tartuce (2018) observa que a legitimagao
fundidria constitui uma das mais relevantes inovacdes da nova legislagdo, justamente por
introduzir uma forma de aquisicdo dominial desvinculada da cadeia registral anterior,
produzindo efeitos relevantes no ambito do direito das coisas, do direito registral e do direito

urbanistico.

Nessa modalidade aquisitiva, uma vez realizado o registro do titulo perante o
cartorio de registro de iméveis, o oficial registrador devera verificar apenas o cumprimento
dos requisitos legais previstos para a legitima¢do fundiaria, ndo havendo transmissdo de
gravames ou 6nus eventualmente constantes da matricula originaria, caracteristica tipica dos
modos origindrios de aquisi¢do da propriedade (Brasil, 2017).

Os requisitos para utilizagdo da legitimacdo fundidria encontram-se disciplinados
no art. 23, § 1°, da Lei n° 13.465/2017, exigindo-se, dentre outros pressupostos, que o
beneficidrio ndo seja proprietario de outro imével urbano, ndo tenha sido anteriormente
contemplado com legitimagao fundiaria ou de posse para a mesma finalidade e, tratando-se
de imével ndo residencial, haja reconhecimento do interesse publico na manutenc¢do da
ocupagdo pelo ente competente (Brasil, 2017).

Outro aspecto relevante consiste na possibilidade de aplicagdo da legitimagao
fundiéria tanto sobre imdveis privados quanto sobre imdveis publicos. O art. 23 da Lei n°
13.465/2017 nao estabelece distingdo quanto a natureza publica ou privada da area

regularizada, permitindo a titulagdo de ocupantes em ambas as hipoteses, desde que
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observados os requisitos legais (Brasil, 2017). Sobre essa inovacdo, Bravo (2023) destaca
que a amplia¢do do alcance da legitimagdo fundiaria para bens publicos inaugurou intenso
debate doutrinario acerca de sua compatibilidade com o regime constitucional dos bens
publicos e com os limites impostos pelo principio da indisponibilidade do patriménio estatal.

Importa ressaltar que, embora a Constituigdo Federal vede expressamente a
aquisi¢do de bens publicos por usucapido, nos termos dos arts. 183, § 3°, e 191, paragrafo
unico, a legitimacdo fundidria apresenta-se como instituto juridicamente distinto, por nao
depender da prescri¢do aquisitiva nem da comprovacao de lapso temporal possessoério, mas
sim de ato administrativo constitutivo emanado do poder publico (Brasil, 1988; Tartuce,
2018).

Sob a perspectiva das politicas publicas, a legitimagdo fundidria revela-se
instrumento apto a concretizar o direito fundamental a moradia previsto no art. 6° da
Constituicdo Federal, especialmente em beneficio de populagdes historicamente
marginalizadas pelo mercado formal de habita¢do. Nesse sentido, estudos recentes apontam
que a REURB, além de assegurar seguranca juridica aos ocupantes, promove inclusdo social,
fortalecimento comunitario e reducdo das desigualdades socioespaciais (Oliveira; Almeida;
Gonzalez, 2024; Oliveira; Magalhaes, 2025).

Ademais, a formaliza¢do da propriedade por meio da titulagdo dominial pode gerar
importantes externalidades economicas. Conforme demonstrado por Santos, Melo e Dell
Grossi (2024), aregularizagdo fundiaria e o reconhecimento formal dos direitos de propriedade
tendem a ampliar a seguranga econdmica, facilitar o acesso ao crédito, fomentar investimentos
privados e inserir imoveis anteriormente informais em mercados formalmente regulados,
contribuindo para o desenvolvimento econdmico e para a circulagdo de ativos imobilidrios.

Assim, ao optar pela titulagdo definitiva em detrimento de meros instrumentos
possessorios, o legislador da Lei n® 13.465/2017 buscou ndo apenas promover a reinser¢ao
juridica de iméveis urbanos e rurais na formalidade registral, mas também estimular o
desenvolvimento economico, a livre iniciativa e o fortalecimento do mercado imobiliario,
convertendo a propriedade formalizada em ativo economicamente circuldvel e apto a
garantir operagoes de crédito, hipoteca e alienagao fiduciaria (Soto, 2001; Santos; Melo; Dell
Grossi, 2024).

Borgarelli e Kumpel (2018) admitem ainda que a legitimagdo fundiaria de bens
imoveis publicos atropelam diversos procedimentos necessarios a administragdo publica,
para a possibilidade de transferéncia da titularidade da propriedade do ente publico para o

ocupante. Para comecar, poder-se-ia também visualizar aqui um vicio de
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inconstitucionalidade, j& que aparentemente se esta diante de uma forma de driblar a vedagao
a usucapido de bens publicos. E claro que existem algumas diferengas entre a usucapifo
especial constitucional e a legitimagdo fundidria, mas que ndo parecem suficientes para
afastar essa “estranheza” causada pelo instituto trazido em 2017.

Ja no que se refere a legitimacao fundidria de propriedades privadas, existem diversos
imbroglios de ordem constitucional. A legitimacao fundidria em imoveis particulares, com
ocupagdo ja consolidada em dezembro de 2016 transfere a propriedade do bem ao ocupante,
sem observacdo de quaisquer outros requisitos temporais, bem como independente da
qualidade da posse. Sabe-se que este instituto objetiva dar efetividade aos planos
urbanisticos, regularizagdes imobilidrias, bem como atendimento ao direito de moradia dos
cidaddos que habitam esses imoveis. Por outra banda, verifica-se que nio existe qualquer
previsao de indenizacdo aos proprietarios destes imoveis, € como nao se tratam de processos
de usucapido, a legitimacao fundiaria pode se confundir com confisco de propriedade imodvel,
por estas caracteristicas, acarretando, por conseguinte, a inconstitucionalidade deste
instrumento juridico.

Em meio a esta questdo ¢ possivel inconstitucionalidade na aplicagdo da legitimagao
fundiaria em propriedades particulares, a transferéncia da propriedade somente ocorrera se
for demonstrado, através de um procedimento administrativo da Reurb, os requisitos que
autorizam o reconhecimento da usucapido, sob qualquer de suas modalidades, pelo ocupante,
futuro beneficiario da legitimagdo. Caso ndo consiga comprovar a aquisicdo da
propriedade por usucapido, o Poder publico ndo podera realizar a legitimagdo fundiéria do

bem particular, sob pena de praticar confisco de propriedade privada.

3.2 Da usucapifo especial urbana e a aquisicao de dominio

Um dos mecanismos classicos de aquisi¢do origindria da propriedade previstos no
ordenamento juridico brasileiro ¢ a usucapido, instituto disciplinado tanto pela Constitui¢ao
da Republica quanto pela legislacdo infraconstitucional, assumindo especial relevancia no
contexto urbano por meio da denominada usucapido especial urbana. Tal modalidade
encontra previsao expressa no art. 183 da Constituicao Federal, inserido no capitulo referente

a politica urbana, sendo posteriormente regulamentada pelo Estatuto da Cidade, instituido
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pela Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, e também pelo Codigo Civil de 2002, em seu art.
1.240 (Brasil, 1988; Brasil, 2001; Brasil, 2002).

Nos termos do art. 183 da Constitui¢ao Federal, aquele que possuir como sua area
urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio,
desde que nao seja proprietario de outro imdvel urbano ou rural (Brasil, 1988). Trata-se de
mecanismo constitucionalmente orientado pela concretizagdo da fungdo social da
propriedade e pela promogao do direito fundamental a moradia, ambos pilares estruturantes
da ordem urbanistica brasileira. Como observa Flavio Tartuce, o direito de propriedade, no
Estado Democratico de Direito, ndo pode mais ser compreendido sob uma perspectiva
puramente individualista, devendo necessariamente ser interpretado a luz de sua fungao
social e de sua utilidade coletiva (Tartuce, 2018).

O nucleo axiologico desse instituto reside justamente na prevaléncia da fung@o social
da posse sobre a mera titularidade formal desprovida de destinagdo socialmente adequada.
Assim, o proprietario que mantém o imoével urbano em situagdo de abandono ou
subutilizacdo poderd perder a prerrogativa dominial em favor daquele que efetivamente
exerce a posse com finalidade habitacional, conferindo ao bem destinacdo compativel com
os valores constitucionais da moradia digna e da justica social (Brasil, 1988; Sarlet, 2015).

Cumpre salientar, contudo, que ndo basta a mera detencdo fisica do bem para a
configurac¢do da usucapido especial urbana. Exige-se posse qualificada pelo animus domini,
ou seja, a intengdo de exercer poderes inerentes a propriedade, utilizando o imo6vel como
residéncia propria ou familiar. Nesse sentido, a posse deve ser continua, mansa, pacifica

€
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exercida com aparéncia de dominio, elementos tradicionalmente exigidos pela doutrina
civilista para a configuracdo da prescri¢ao aquisitiva (Gongalves, 2025; Tartuce, 2018).

A denominada usucapido pro moradia foi posteriormente regulamentada pelo
Estatuto da Cidade, que, em seu art. 9°, reiterou os requisitos constitucionais e consolidou
sua natureza de instrumento de politica urbana voltado a inclusdo social e a regularizacao
fundiéria de populacdes historicamente excluidas do mercado formal de habitagdo (Brasil,
2001). Embora o Codigo Civil de 2002 também tenha disciplinado a matéria em seu art.
1.240, prevalece o entendimento de que tal previsdo ndo afasta a aplicagdo do Estatuto da
Cidade, em razao do principio da especialidade normativa, segundo o qual a norma especial
ndo ¢ revogada pela norma geral superveniente (Tartuce, 2018).

A limitagdo da area usucapivel a duzentos e cinquenta metros quadrados refor¢a o
carater eminentemente social desse instituto, direcionando sua aplicagdo a populacdo de
baixa renda e as pequenas ocupacgdes urbanas efetivamente destinadas & moradia. Nesse
sentido, a regulariza¢do dominial por meio da usucapido especial urbana apresenta-se como
instrumento de integracdo da populacdo vulneravel a cidade formal, contribuindo para a
concretizagdo do direito a moradia e para a reducdo das desigualdades socioespaciais.
Estudos recentes apontam que mecanismos de titulagdo fundidria, quando associados a
politicas publicas urbanas, contribuem para seguranga juridica, inclusdo social e
desenvolvimento econdomico local (Oliveira; Almeida; Gonzalez, 2024; Oliveira;

Magalhaes, 2025).

3.3 Da garantia da posse por intermédio da concessdo de uso especial para fins
de moradia

A Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia (CUEFM) e a usucapido especial
urbana ambas sdo instrumentos trazidos pela Lei n® 13.465/2017 de Regularizag¢ao Fundiaria
que visam a seguranca juridica da posse do imovel habitado. Estes institutos tém lastro no
Art. 183, caput e § 1° da Constitui¢do Federal, logo sdao semelhantes na sua configuracao,
com o intuito de garantir o exercicio do direito fundamental a moradia. De mais a mais, o
Estatuto das Cidades as coloca no rol dos institutos juridicos que visam a implementagdo da
politica urbana de forma eficaz. Com o objetivo de viabilizar plenamente a funcdo social da

cidade e da propriedade urbana, com a primazia do nucleo da fungao social que ¢ a habitacao.

Para Carvalho Filho (2011, p. 1.076) estes dois institutos tem o direito & moradia
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como principal alvo, que ¢ um dos direitos fundamentais dos individuos. E que sao direitos-
meio para o exercicio do direto-fim, que ¢ a moradia, o direito a propriedade no que tange a
acao de usucapido, ou o direito de uso do imoével publico no &mbito da CUEFM.

A CUEFM vem com a finalidade de regular os nucleos de baixa renda que estdo em
areas publicas por ser um direito subjetivo do ocupante e inclusive podendo ser objeto de
acdo judicial. Se diferencia da Usucapido Urbana pois o local habitado ¢ terra publica, e
existe também um limite de tempo; além disso, os moradores que estiverem fora a
propriedade de outro imovel, outra concessdao a qualquer titulo de imével urbano ou rural
ndo tera direito a concessdo especial, sendo destinada ao homem ou a mulher, ou ambos,
sem levar em conta o estado civil do postulante.

A Medida Provisoria n® 2.220 sofreu uma alteragdo na data de tempo de posse pela
lei n® 13.565/2017, a qual apregoa que aquele que possuir como seu imével que seja publico
de no maximo 250 m? em area urbana, pelo prazo de cinco anos até o marco de 22 de
dezembro de 2016, de forma ininterrupta e sem oposicao, a tendo como moradia sua ou
familiar, terd o direito a concessdo de uso especial para fins de moradia.

Como analisado, a marginalizacdo de parte da populagdo acarreta a ocupagdo de
lugares improprios para moradia, por fatores de seguranca e salubridade. Existem
determinadas areas pertencentes a Unido, Estados ou Municipios que ndo podem de forma
alguma terem habitag¢do ou circulacdo de cidaddos. Todavia, estas areas ainda assim sao
ocupadas, pois o crescimento populacional e a dificuldade de aquisi¢ao imobiliaria por
aqueles com poucas condi¢des financeiras os direcionam para areas de baixo custo e
ocupagoes irregulares. Estas ocupagdes pdem emrisco a vida e satide do cidaddo, sendo dever
publico direcionar e possibilitar que este resida em outro local seguro e salubre.

A supracitada Medida Provisoria em seu Art. 5° asseverou que o Poder Publico ndo
ir4 assegurar o exercicio do direito de concessdo especial na area ocupada que for de uso
comum do povo, seja destinada o projeto de urbanizacdo, que seja de interesse da defesa
nacional, da preservacdo ambiental e da prote¢do dos ecossistemas naturais e aqueles
reservados a construgdo de represas e obras congéneres; ou situados em via de comunicagao.

Quando a ocupagao estiver em alguma dessas situacdes acima estara sujeita a analise
do caso concreto, sendo considerada os fatores sociais, juridicos, ambientais e urbanisticos.
Esta analise, todavia, ndo deve ser discricionaria do Poder Publico, devendo ser obrigatoria.
Havendo a necessidade que a populagdo seja retirada o Estado deverd buscar o
reassentamento para a drea mais proxima, preservando a proximidade dos moradores que ja

tinham vinculo afetivo na antiga habita¢do. A expedi¢do do titulo da CUEFM sera obtido
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pela via administrativa, por intermédio da Administragdo Publica no 6rgdo competente, e
apenas no caso de recusa pela via judicial. A legislacdo garante a Administragdo doze meses

para dar a resposta ao pedido.

4 DO ALCANCE SOCIAL DAS MEDIDAS TRAZIDAS PELA NORMA
DE REGULARIZACAO FUNDIARIA

O legislador ao almejar desburocratizar e desafogar o judiciario com 0s processos
simplificados trazidos pela Lei de Regularizagdo Fundiéria, sendo essa processada de forma
administrativa pelo respectivo Municipio e em sequéncia indo para as atividades de registro
imobiliario.

Todavia, na pratica, os processos atuais de regularizagdo em andamento nos diversos
estados do pais passam por diversos tipos de tramites, alguns peculiares de cada regido,
buscando sempre uma forma de se uniformizar. Por ser uma temadtica nova, e aplicada
inicialmente nos ultimos anos existem descompassos no que diz respeito ao que € dito pelos
estudiosos, e governantes, € 0 que € posto em a¢do, para entrar em harmonia com as politicas
de forma efetiva e funcional com a equipe técnica do municipio responsavel.

Com o objetivo de facilitar o acesso a moradia urbana para todas as camadas da
populacdo, seja ela baixa renda ou ndo, por meio da regularizacdo fundiaria dos
assentamentos informais, o estudo dessa questdo deve ser interdisciplinar, com o fulcro de
visualizar o problema do déficit de areas habitacionais viaveis, devemos ter em mente o uso
da Arquitetura e Urbanismo, do curso em questdo Direito, Engenharia, Ciéncias Sociais e
Servico Social.

O conjunto de processos e instrumentos juridicos utilizados para dar titulacdo de
terras pretende sanar a inseguranga gerada nos cidaddos que construiram suas moradias em
areas irregulares, dando, assim, uma moradia boa para aqueles que, histérica e socialmente,
vém sendo restringidos do direito @ moradia. Todavia, a descontinuidade dos repasses
publicos para que o processo seja custeado do inicio ao fim € um fator negativo, além das
praticas em periodos de eleicdes para conquista de votos. A escolha das areas a serem
beneficiadas com os planos de desenvolvimento proporcionados pelo poder publico se dao
pela Administragdo, de acordo com os planos de desenvolvimento urbano onde cada

municipio tem suas areas necessitas indicadas.

4.1 Do plano pratico-funcional da regularizacio fundidria nos municipios
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A legislagdo traz distintas solugdes para um unico problema: falta ou irregularidades
de propriedades informais em virtude do crescimento desordenado de centros urbanos, com a
meta de proporcionar melhores condi¢des urbanisticas para estes centros.

Retirar de risco e o aprontamento para o assentamento requer medidas anteriores e
necessarias, como a organizagdo da infraestrutura local; para isto ¢ preciso saneamento
basico, que ¢ por sinal um dos pilares para que um pais seja intitulado como desenvolvido,
e ainda existem muitas areas brasileiras que ndo dispdem do servigo, que diz respeito a saude
publica, pois a populagdo € exposta a dejetos, sem o tratamento adequado de seus excrementos
e esgotos, pondo em risco a potabilidade da 4gua.

Além disso, no que diz respeito a urbanistica municipal, e levando em conta suas
diretrizes, os assentamentos, ou areas individuais de moradias, devem ter espagos publicos
e privados com o devido planejamento junto a prefeitura e o 6rgao responsavel, como as ruas,
os lotes, e as areas construidas. Também podemos falar das iniciativas governamentais para
que isso aconteca, como deixar vidvel o acesso a escolas, hospitais, pontos de transporte
publico, pragas ou locais que gerem atividades de lazer.

Contudo, o fator principal para que se haja a realiza¢do de todos esses recursos que
proporcionem a infraestrutura necessaria ¢ o investimento financeiro publico, destinando
repasse orgamentario para que isso seja possivel. Com o entendimento de que a regularizacao
fundiéria ¢ um processo urbano e social amplo, que leva em consideracdo diversos fatores
municipais e sociais, os custos de repasse financeiro sdo mais abrangentes; também por ser
um projeto para a populagdo pobre o processo ¢ totalmente custeado pelo municipio, sem ter
um retorno para os cofres publicos de forma imediata.

Como uma forma pratica de por em funcao tal instituto os municipios flexibilizam
suas normas internas de parcelamento, uso e ocupagdo de solo, e da urbanizagdo e
assentamentos. E possivel e discutido entre estudiosos o repasse interfederativo de recursos,
como uma maneira de levantar dinheiro para que o projeto seja executado. A Unido criou
em meados de 2005 o Sistema Nacional de Habitacao e Interesse Social, para que os menos
afortunados tivessem morada digna e urbanizada, com programas sociais e investimentos,

no qual foi criado o FNHIS.
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4.2 Dos beneficios decorrentes com a implanta¢io da regularizacio fundiaria

Além da inser¢do no mercado formal das familias em situa¢do de moradia irregular,
a implementag¢do da lei em comento traz diversos beneficios para a populagdo de forma geral.

A organizagao urbanistica da cidade, que se da devido ao crescimento desordenado,
desencadeia o crescimento de areas informais e sem estrutura coberta pelo Poder Publico.
Com a aplicacdo dos procedimentos que geram a regularizag¢ao fundidria ha um rompimento
desse ciclo, propiciando que a questdo social tdo caracteristica na urbanizacdo das cidades
da nossa nagao seja enfrentada.

A valorizagdo imobilidria em consequéncia da devida escrituracdo junto aos cartorios
de registro de imoveis, além dos investimentos estruturais, como pavimentagao,
equipamentos e a instalacdo de unidades publicas, produz também seguranga juridica de ter
sua posse reconhecida perante terceiros. Cabe argumentar, que a marginalizagdo de
comunidades construidas em areas informais vai além de estrutura fisica, em que pese, um

fator de grande relevancia ¢ a perda do estigma da exclusdo, de se residir na periferia.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Ficou demonstrado que o instituto de regulariza¢do fundiaria urbana, ao longo da
pesquisa, que desde seus principios fundamentais e percorrendo também suas limitagdes
ficou notdria que seu uso pratico, ou seja, sua aplicagao no cotidiano do Poder Publico ¢ um
dos pontos cruciais que impedem seu desenvolvimento na administracdo municipal. Ao ser
identificado pelo legislador que a moradia de forma irregular por parte de pessoas
desafortunadas, que nao tem condicao de registro, pela lei lhes dao garantias, em decorréncia
disso para que seja posto em pratica os Orgdos responsaveis devem agir para que seja
executado instituto.

No entanto, percebeu-se que a Lei 13.465/17 ndo seria eficiente por si s0, pois desde
sua promulgacdo nela constam diversos entraves praticos que geram incertezas na sua
aplica¢do ndo sendo observadas e sanadas a fim de que fosse possivel no ambito da praxis.
Resultou evidenciado que a regularizagdo fundiaria que tem lastro no principio garantido
constitucionalmente que consiste no direito a moradia, e da funcdo social da propriedade
urbana, veio com o intuito de amparar pessoas em condi¢des econdmicas baixas, que nao
conseguiriam entrar na formalidade em virtude da grande burocracia e custos altos para se

conquistar sua morada.
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Ao passo que esse proposito legislativo agiria com a legalizagao da posse dos imoveis
desses cidadaos, desburocratizar e flexibilizar institutos como uso e ocupacao, bem como as
leis que se referem ao parcelamento de solo, visando levar estrutura para essas areas, como
escolas, hospitais, vias de transportes, urbaniza¢ao do solo e das edificacdes.

Nota-se a grande relevancia de ser pontuado a origem embriondria dessas
irregularidades, que vem desde a formacdo de uma nagdo que ndo teve preocupacdo em
instituir um mercado imobilidrio formal para aqueles que sdo de baixa renda. Nesse liame,
observa-se que os servigos notariais e registrais, bem como os 6rgaos publicos dos municipios
atuardo para essa parcela da sociedade segurancga juridica daqueles atos ali praticados, uma
vez que poderdo tornar esse processo agil e pratico. Em relagdo a falta de articulagdo e de
meios que proporcionem que a regulariza¢do fundiaria ocorra de forma plena, ¢ evidente a
auséncia de interesse do Poder Publico, uma vez que h4 um grande investimento para que as
areas elitizadas se desenvolvam, em detrimento das periferias ou areas irregulares habitadas.

Portanto, o avango do espago urbano tem investimentos municipais econdmicos e
sistematicos, restando claro que a falta de manuseio entre o provimento de moradia popular
e a regularizacdo, o arcabougo normativo traz o amparo judicial e do exercicio da funcao
social da propriedade, indo além do direito a moradia. Verifica-se, também, que a
Constituicao de 1988 aborda a responsabiliza¢do de todos os entes publicos para que sejam
atuantes no que tange todos os aspectos da regularizacdo fundidria, os permitindo criar e
gerenciar dispositivos legais com essa finalidade.

Com énfase no Poder Municipal, o qual ¢ o aplicador direto da pratica didria nos
tramites de regularizar propriedade de cidadaos desafortunados, todavia, como foi destacado
ao longo da pesquisa em testilha, uma vez que os municipios dependem dos recursos
financeiros federais para que possa agir de forma plena em suas atividades, a autonomia
municipal diminui. Ao passo que o poder do municipio fica atrelado aos investimentos
econdmicos federais para o custeio dos procedimentos utilizados para fomentar o
desenvolvimento dos projetos de regularizacao fundidria, a Unido passa a ser o agente direto
que ird dosar o avango desse instituto, podendo ser positivo, ou negativo, a depender o
interesse governamental em desencadear um novo pensamento de mercado imobiliario com
um olhar social.

A respeito dos meios e procedimentos que sdo trazidos pela lei para conferir o titulo
de possuidor ao habitante, analisou-se que hd um vasto nicho de situagdes trazidas que sao
adaptaveis a diversos tipos de irregularidades praticas, sendo evidente o interesse do

legislador em tornar efetivo o instrumento trazido. Uma vez que a regularizagao fundidria
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consiste em um direito subjetivo individual e coletivo, a regularizacdo fundiaria pode
ser efetuada por intermédio de a¢des judiciais como a concessdo especial para fins de
moradia, e a usucapido especial urbana, dando ao cidaddo além de seguranca juridica o
direito de ter sua propriedade reconhecida para terceiros.

Nesse sentido, observou-se que a regularizagdo fundidria engloba ndo s6 os direitos
constitucionais ja amplamente abordados, mas também o principio da dignidade da pessoa
humana, que quando na irregularidade ndo ¢ respeitado, no entanto, com a execug¢ao dos
procedimentos da legislacdao que tira a inseguranca do possuidor que se aflige com o medo
de ser despejado, proporciona um endereco legal para este, comprovando que este habita de

forma regular na area urbana.
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