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RESUMO

O direito de propriedade, previsto no art. 5° da Constituicdo Federal, constitui um principio
fundamental que, embora assegure ao individuo a posse € o uso do bem, deve ser exercido em
conformidade com limites e deveres impostos pela ordem juridica, especialmente aqueles voltados a
concretizagdo da sua funcdo social. Nessa perspectiva, a regularizacdo fundidria urbana (Reurb),
instituida pela Lein°® 13.465/2017, surge como instrumento de efetivacdo desse principio, ao promover
acOes de natureza juridica, social e urbanistica destinadas a integragdo de assentamentos informais ao
ordenamento urbano, garantindo seguranca juridica da posse e contribuindo para a justica social,
sustentabilidade ambiental e ao desenvolvimento econdmico. Assim sendo, um procedimento
substancial para que todas as pessoas tenham acesso a habitacdes com a devida dignidade, seguranga
juridica e investimentos. Por outro lado, a regularizagdo fundidria envolve um emaranhado de normas
e principios juridicos, que requerem uma atuagdo articulada entre o poder publico e a sociedade, em
suas diversas esferas, em busca de transformar realidades historicamente marcadas pela informalidade,
em ocupagdes mais democraticas e adequadas. Diante dessa vasta informalidade, o poder publico
possui um papel central, ele pode e deve ser compelido a garantir que todas as medidas desse
mecanismo sejam implementadas na sociedade, considerando a quantidade expressiva de areas ainda
irregulares existentes no Brasil. A necessidade ¢ justificada pela quantidade expressiva de ocupagdes
informais, tais como: favelas, loteamentos clandestinos, assentamentos precarios € ocupagoes em areas
de preservacao permanente (APP).

Palavras—chave: Direito de Propriedade. Regulariza¢cao Fundiaria. Fungdo Social. Informalidade.

ABSTRACT
Property rights, as provided in Article 5° of the Brazilian Federal Constitution, constitute a fundamental
principle that, while guaranteeing individuals the possession and use of their property, must be
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exercised in accordance with the limits and duties imposed by the legal system, especially those aimed
at fulfilling its social function. From this perspective, urban land regularization (Reurb), established
by Law n°. 13.465/2017, emerges as an instrument for implementing this principle by promoting legal,
social, and urban measures aimed at integrating informal settlements into the urban framework,
ensuring legal security of possession and contributing to social justice, environmental sustainability,
and economic development. Accordingly, it constitutes a substantial procedure to ensure that all
individuals have access to housing with due dignity, legal security, and investment opportunities. On
the other hand, land regularization involves a complex set of legal norms and principles, requiring
coordinated action between public authorities at various levels and society in order to transform
historically informal realities into more democratic and adequate settlements. In light of this
widespread informality, public authorities play a central role and must be compelled to ensure that all
measures of this mechanism are effectively implemented in society, given the significant number of
irregular areas still existing in Brazil. This necessity is justified by the considerable presence of
informal occupations, such as slums, clandestine allotments, precarious settlements, and occupations
in permanent preservation areas (APPs).

Keywords: Property Rights. Urban Land Regularization. Social Function. Informality.

RESUMEN

Los derechos de propiedad, consagrados en el articulo 5° de la Constitucion Federal de Brasil,
constituyen un principio fundamental que, si bien garantiza a las personas la posesion y el uso de su
propiedad, debe ejercerse de conformidad con los limites y deberes impuestos por el ordenamiento
juridico, en especial aquellos orientados al cumplimiento de su funcion social. Desde esta perspectiva,
la regularizacion del suelo urbano (Reurb), establecida por la Ley n.° 13.465/2017, se presenta como
un instrumento para la implementacion de este principio, mediante la promocion de medidas legales,
sociales y urbanisticas dirigidas a la integracion de los asentamientos informales al tejido urbano,
garantizando la seguridad juridica de la posesion y contribuyendo a la justicia social, la sostenibilidad
ambiental y el desarrollo economico. En consecuencia, constituye un procedimiento sustancial para
asegurar que todas las personas tengan acceso a una vivienda digna, con seguridad juridica y
oportunidades de inversion. Por otra parte, la regularizacion del suelo implica un complejo conjunto
de normas y principios juridicos, que exige la accion coordinada entre las autoridades publicas de
diversos niveles y la sociedad para transformar realidades historicamente informales en asentamientos
mas democraticos y adecuados. Ante esta extendida informalidad, las autoridades publicas
desempetian un papel fundamental y deben garantizar la implementacion efectiva de todas las medidas
de este mecanismo en la sociedad, dado el nimero significativo de zonas irregulares que aun existen
en Brasil. Esta necesidad se justifica por la considerable presencia de asentamientos informales, como
barrios marginales, parcelas clandestinas, asentamientos precarios y ocupaciones en areas de
preservacion permanente (APP).

Palabras clave: Derechos de Propiedad. Regularizacion del Suelo Urbano. Funcion Social.
Informalidad.
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1 INTRODUCAO

A regularizagdo fundidria constitui a forma origindria de aquisicdo do direito real de
propriedade conferido por ato do poder publico, exclusivamente no ambito da Lei da Reurb (Lei n°
13.465/2017. Em outras palavras, aquele que detiver em area publica ou possuir em area privada, a
posse da unidade imobilidria com destinagdo urbana, serd legitimado a ser detentor do imével, sendo
livre e desembaragado de quaisquer 6nus. Nesse passo, este trabalho versa sobre o impacto da
regularizagdo fundidria urbana (Reurb) no direito de propriedade e a sua representacao social e
urbanistica em areas urbanas.

Mais a frente, a legitimagdo fundidria em areas urbanas, revela-se como uma politica publica
destinada a integrar os assentamentos irregulares a estrutura legal e planejada das cidades. Os efeitos
se estendem por todo territdrio nacional, como um instrumento técnico de gestdo territorial € um
verdadeiro aliado na reconstru¢do da cidadania e na efetivacao do direito a moradia digna. Em sintese,
transcende o simples ato de formalizar a propriedade, pois envolve a democratizagao do espago urbano,
a inclusdo social de populacdes historicamente marginalizadas e a consolida¢do de uma nova realidade
sobre a ocupacdo do solo. No entanto, o desafio permanece: a distancia entre a ordem juridica e a
realidade urbana, marcada por profundas desigualdades territoriais, pela auséncia de planejamento
integrado e fragmentagao institucional entre os entes federativos nas garantias constitucionais.

Assim, a legalizagdo de imoveis, especialmente quando vinculada a proteg¢ao social por parte
dos entes federativos e a gestdo democratica das cidades, apresenta-se como um dos pilares para a
constru¢do de uma nova ordem urbanistica, mais justa, participativa e coerente com a complexa
dindmica metropolitana brasileira. No mais, o processo legal de regularizagao fundiaria tem o dever
de envolver o corpo social e fortalecer o sentimento de pertencimento das comunidades ao espago
sociourbano. Historicamente, as cidades brasileiras tém se desenvolvido de forma desordenada, o que
gera a consolida¢do de nucleos urbanos informais a margem do direito de propriedade. Diante disso,
impacta diretamente nas garantias de direitos fundamentais e na promoc¢do de medidas de
desenvolvimento social, bem como a disponibilidade de servicos, investimento em infraestrutura,
equipamentos publicos € um conjunto de condigdes que uma habitagcdo necessita ter.

O problema norteador do presente estudo ¢ responder ao seguinte questionamento: como a
auséncia da regularizacdo fundidria compromete o direito a moradia, a propriedade e a seguranga
juridica das familias que vivem em areas irregulares?

O objetivo do presente artigo ¢ averiguar os impactos da regularizagdo fundidria no Brasil,
destacando seus reflexos sociais, juridicos, econdmicos e urbanisticos, bem como seus limites e
potencial transformativo dentro do cendrio social. Para mais, tornar pibico o conhecimento acerca do
tema, analisar os entraves juridicos enfrentados pelo poder publico para implementar o procedimento

da Lei da Reurb, avaliar a relagdo entre regularizacao fundiaria e desenvolvimento socioeconémico e,
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por fim, identificar os marcos normativos que estruturam a politica da regulariza¢do fundiaria no
Brasil.

A metodologia utilizada para realizagao do estudo sera do tipo exploratdria e explicativa, por
meio de uma pesquisa qualitativa com analise documental, pretendendo alcangar o entendimento sobre
o impacto da regularizag¢do fundidria no direito de propriedade em areas urbanas.

Para desenvolver o referido artigo e alcancar os objetivos propostos, inicialmente serdo
apresentados os fundamentos iniciais da regularizagao fundiaria, de modo a contextualizar o tema sob
a Otica juridica e social. Em seguida, sera analisada a relacao entre o déficit habitacional urbano ¢ a
regulariza¢do fundiaria, evidenciando sua inter-relagdo e relevancia para a efetivacdo do direito a
moradia. Posteriormente, serdo discutidos os desdobramentos sociais, econdmicos e juridicos
decorrentes desse processo, seguidos da abordagem sobre os impactos e perspectivas futuras da
regularizag¢do fundidria no cendrio urbano brasileiro. Por fim, serdo expostas as conclusdes alcancadas

a partir das reflexdes e analises realizadas ao longo do trabalho.

2 FUNDAMENTOS INICIAIS DA REGULARIZACAO FUNDIARIA

A regularizacdo fundidria representa um marco histérico na consolidacdo de uma das mais
importantes politicas publicas dentro do direito de propriedade em areas urbanas. Em sua dimensao
juridica, inclui quatro modalidades previstas na legislagdo brasileira: a) regularizacdo fundiaria de
interesse social; b) regularizagdo fundidria de interesse especifico; c¢) regularizacdo fundiaria de
interesse misto.

A Reurb de interesse social (Reurb-S) ¢ aplicavel aos nticleos urbanos informais ocupados,
predominantemente, por populacao de baixa renda (art.13, I, Lei 13.465/2017).

A Reurb de interesse especifico (Reurb-E) € aplicavel aos ntcleos urbanos informais ocupados
por populacdo com condic¢des financeiras de custear a Reurb (art. 13, II, Lei 13.465/2017).

Reurb mista (Reurb-M) aplicavel simultaneamente as populagdes de baixa renda e com
condig¢des financeiras de arcar com despesas de Reurb (art. 17, § 4°, Prov.CGJ).

No que diz respeito aos direitos, a regularizacdo fundidria € regida por trés pilares
fundamentais, sendo eles: a exigéncia constitucional de protegdo ao direito a moradia, mencionada no
art. 6° da Constituicdo Federal, verificada como uma das obrigagcdes que sdo atribuidas aos entes
federados ao promover programas de construgdo de moradias, melhorias habitacionais e de
saneamento basico. Também o direito a propriedade, previsto no art. 5° da Constitui¢do Federal,
considerado como direito fundamental, o qual positiva o interesse individual na propriedade privada,
com o dever de exercer a fungdo social da propriedade. Isto €, em sua perspectiva social, tutelar o
interesse da coletividade, com objetivo de diminuir as desigualdades sociais provocadas pela

distribuicdo de terras rurais e urbanas. Por fim, € de se referir também a seguranca juridica, que garante
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as familias que vivem em areas irregulares o reconhecimento legal da posse e da propriedade sobre o
imovel em que residem, assegurando a estabilidade, previsibilidade e protecao dos direitos inerentes a
moradia.

Tais diretrizes sdo indispensaveis dentro do ordenamento juridico, tendo em vista suas fungdes
estruturantes sociais e habitacionais aos assentamentos irregulares. No entanto, ¢ necessario o
envolvimento de diversos atores, como Municipios, Estados, Poder Judicidrio e a sociedade civil, para
garantir melhor compreensao e aplicagdao das normas regimentais da Reurb.

A politica de desenvolvimento urbano, por sua vez, positiva o interesse coletivo, fixando a
exigéncia da funcdo social da propriedade, sem que perca seu carater individual de liberdade, mas
relativizando-a em busca do pleno direito das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus

habitantes. O art. 182, 2°, da Constitui¢ao Federal, afirma:

“A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme
diretrizes fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais
da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes. (...)

2° A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as exigéncias fundamentais
de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor”.

Portanto, a regularizacdo fundiaria configura-se como um direito fundamental, em razdo da
inafastavel conexao que mantém com principios constitucionais, especialmente com o da fungao social
da propriedade ¢ com o da dignidade da pessoa humana. Tais eixos normativos atuam de maneira
integrativa e coesa, orientando a interpretagdo e aplicagdo das normas relacionados a propriedade, de
modo a assegurar que seu exercicio esteja em consondncia com o interesse coletivo. Dito de outra
forma, enquanto um estabelece a necesssidade de que a propriedade cumpra sua finalidade social, o
outro direciona a aplicacdo dessas normas para que o desenvolvimento econdmico € o uso da terra

promovam o bem-estar de seus habitantes.

3 O DEFICIT HABITACIONAL URBANO E A REGULARIZACAO FUNDIARIA

O déeficit habitacional e as ocupacgdes irregulares de areas urbanas, constituem um dos maiores
problemas sociais do Brasil. A expansao desordenada das cidades, aumentam gradativamente a falta
de eficiéncia dos procedimentos de regularizagdo fundidria, resultando em um cenario marcado pela
informalidade. Segundo Fernandes (BBC NEW BRASIL,2013, P. 1), o Brasil tem pelo menos, 6,9
milhdes de familias sem casa para morar, ainda que, 6,05 milhdes de imoveis estejam desocupados a
décadas. Esse descompasso, que ja havia sido indicado pelo Censo de 2010, tem motivado uma conta
de ocupagdes e invasdes irregulares em uma escala jamais vista no Brasil. Dado esse que abre margem
para relevancia de envolver o procedimento de regularizagdo fundidria nos parametros sociais,

econOmicos e juridicos da sociedade.
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A historica desordem na demarcacdo de areas habitaveis, esta fortemente vinculada a falta de
regulariza¢do fundiaria no Brasil. A necessidade de formalizar a posse, especialmente em litigios de
natureza coletiva, onde a auséncia de regulamentacao fundiaria pode levar as familias, em especial aos
grupos vulneraveis, a serem langados a condi¢ao de moradores de rua, desabrigados ou desassistidos,
¢ marcado pelo crescimento desordenado das cidades e pelo éxodo de populagdes menos favorecidas,
resultando na existéncia de milhares de assentamentos urbanos sem a devida legitimagdo da posse das
habitacdes. A dimensao desse problema ¢ mencionada pelo doutrinador, José dos Santos Carvalho

Filho, que declara:

“Apenas a guisa de informacdo, tivemos a oportunidade de registrar, com base em dados
estatisticos do IBGE, que cerca de 23% dos 5.561 municipios possuem favelas em seus centros
urbanos e em 10% deles se instalaram corticos. Por outro lado, o nimero de domicilios em
favelas, entre 1999 ¢ 2001, passou de 921 mil para 2,36 milhdes — um crescimento de 156%.
Além disso, o numero dessas comunidades (favelas, mocambos, palafitas e outro género)
alcangavam, ha pouco tempo, o montante de 16.433.17 contabilizando no municipio do Rio
de Janeiro, até 2003, o total de 752 favelas cadastradas”.

A busca por integrar esses assentamentos irregulares ao contexto legal das cidades ¢ meio mais
adequado de garantir direitos fundamentais e converter a situacao informal dos nicleos em um vinculo
juridico formal e legitimo. Com isso, a Lei n® 13.465/2027, tem o objetivo de contemplar um
procedimento mais rapido, eficiente, acessivel para a populacdo em geral, principalmente para as
familias de baixa renda, que sdao o maior numero de habitantes do cenario da informalidade
habitacional presente no Brasil. Este processo nao se limita s6 a legalizacdo dos imoéveis, mas se
apresenta como um catalisador para a redu¢do da pobreza e a promogao da inclusdo social, garantindo

o pleno desenvolvimento das funcdes sociais das cidades.

4 DESDOBRAMENTOS SOCIAIS, ECONOMICOS E JURIDICOS

O Brasil ¢ caracterizado por um nimero expressivo de imoveis irregulares e precarios. Estima-
se que entre 30% e 50% dos imoveis brasileiros necessitem de alguma forma de regularizagdo, sendo
que a maioria expressiva dessas moradias pertencem a pessoas de baixa renda (FIGUEIREDO, 2022,
p-8). O impacto mais grave dessa estrutura recai sobre as camadas mais vulneraveis da populagdo. O
fato de que até metade dos imdveis do pais necessitam de algum tipo de regularizagdo, demonstra que
a informalidade urbana ndo ¢ um fenomeno pontual, mas estrutural, ligado a exclusdo de parcelas
vulneraveis da populagdo dos processos formais de acesso a terra e a moradia. Além disso, ao indicar
que a maioria dessas moradias pertencem a pessoas de baixa renda, reforca a dimensdo social e
econdmica do problema, destacando os reflexos da falta de alcance da politica de regularizagao

fundiaria como instrumento de inclusdo e justi¢a social.
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A seguranca juridica fornecida pela regularizagdo fundiaria tende a valorizar o imoével de
imediato, construindo um choque no patrimdénio para quem o possui. Essa valoriza¢do atingira
fortemente as camadas inferiores de renda, promovendo mudangas estruturas na desigualdade de renda,
contribuindo de forma permanente para o aumento do bem-estar social. A flexibilizagdo na estrutura
social, representada pelo aumento na mobilidade de renda, contribui para a melhoria da distribui¢ao
dos rendimentos, e, consequentemente, gera um acréscimo no nivel de bem-estar economico.

Os conflitos relacionados a posse e ocupagdes irregulares tém contribuido para o aumento
gradativo das demandas no Poder Judicidrio e na prestacao de assisténcia gratuita realizada pela
Defensoria Publica. Embora ainda existam muitas criticas relacionadas a regularizagdo fundidria, ela
ainda continua sendo um imperioso instrumento de resolucdes pacificas de conflitos possessorios. A

populagdo, como destaca juiza de direito na Revista de Cadernos Juridicos, Direito Urbanistico,

Cynthia Tomé (2017, p.65):

"[...]necessita de moradia, mas ndo tem condi¢des de arcar com o alto custo de uma moradia
digna. Busca, entdo, satisfazer a necessidade de acordo com suas condi¢des individuais,
ocupando areas destituidas de interesse econdmico, muitas vezes ambientalmente frageis e
sem qualquer infraestrutura. Essa forma de ocupag@o ndo proporciona ao morador acesso a
saude, educagdo e lazer, além de dificultar sobremaneira o acesso ao trabalho em razdo da
distancia a ser necessariamente percorrida. Tais condigdes prejudicam a qualidade de vida do
ser humano ".

Tal circunstincia, evidencia a urgéncia de se fazer um planejamento mais estratégico do espago
urbano, a fim de tornar possivel, por meio da regularizagao fundiéria, a identificagdo de quais imoveis
ainda estdo sendo ocupados de forma irregular, quais foram abandonados ou estao sendo subutilizados,
e com isso, implementar programas e parcerias com a iniciativa privada que viabilizem o exercicio do
direito a moradia digna. De igual modo, deve haver o realinhamento da Reurb com as normas legais,
tornando os procedimentos mais simples, menos custosos € que proporcionem a populagdo mais acesso
a assisténcia juridica gratuita.

Outrossim, a regulariza¢do fundidria desempenha um papel determinante no desenvolvimento
socioecondmico das cidades, sendo um estimulo positivo na transformacdo de assentamentos
irregulares e vulneraveis, em oportunidades de crescimento econdmico, diminui¢ao das desigualdades
e melhorias nos indices de bem-estar social. Quando o cidaddo possui a titulacdo do seu imodvel, a
moradia automaticamente agrega maior valor no mercado imobiliario. H4 a geracdo de empregos,
obtencdo de crédito, fomento na criacdo de negocios. Além disso, a propriedade formalizada, reduz o
risco de conflitos urbanos, perda de propriedade e melhora o planeamento da vida financeira a médio
e longo prazo.

A informalidade dos nucleos urbanos se manifesta como um fardo juridico, social e urbanistico,

sendo fundamentalmente prejudicial as cidades. As implicagdes sdo graves e manifestam-se de
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diversos modos: juridico, social, ambiental, politico e economicamente. No livro Regularizacio
Fundidria de Assentamentos Informais, Edésio Fernandes (2011) cita a informalidade como a principal
causadora da falta de seguranca total da posse, que expde os residentes de assentamentos informais ao
risco permanente de despejo pelas autoridades publicas ou proprietarios de terrenos. Diante disso, a
regularizacdo fundiéria ¢ um dos principais instrumentos com o objetivo de combater a informalidade,
pois atua diretamente sobre as causas e efeitos resultantes do problema, ao conceber direitos reais de
uso aos ocupantes, transformando ocupagdes informais em propriedades formalmente reconhecidas,
garante seguranga juridica aos moradores e desestimula o aparecimento de novas ocupagdes

irregulares.

5 IMPACTOS E PERSPECTIVAS FUTURAS DA REGULARIZACAO FUNDIARIA

No contexto atual, a regularizacdo fundiaria tem um papel fundamental na redu¢do da pobreza
e na promogao da inclusdo social. A seguranga de ter um lar sobre o qual se possuem plenos direitos,
permite que familias planejem melhor o seu futuro, invistam em educacao e tenham acesso a melhores
oportunidades de emprego. Além disso, contribui para que assentamentos urbanos se consolidem e se
tornem instrumento na diminuic¢ao das disparidades sociais.

Para mais, ultrapassa a dimensao da seguranga da posse dos iméveis, pois além de assegurar a
dignidade de uma moradia estavel, possibilita a inser¢ao dos proprietarios dos iméveis regularizados
no sistema informal da economia. Ao transformar habitagdes informais em ativos legalmente
estabelecidos, abre-se margem para gerar renda na dindmica do mercado de trabalho, consolidando a
fun¢ao social da propriedade. Conforme a titular da Secretaria de Estado das Cidades e Territorios do

Estado do Amazonas, Renata Queiroz afirma em nota (2025, p.2):

“A regularizacdo fundiaria ndo apenas assegura a dignidade de uma moradia fixa ao cidadao,
mas também abre portas para que o proprietario possa melhorar sua vida em outros aspectos
sociais. O titulo definitivo, da propriedade, ¢ fundamental para o desenvolvimento econdmico
local. Quando as propriedades sdo regularizadas, os proprietarios podem acessar créditos e
financiamentos para investir em suas terras, o que pode levar a criagdo de novos empregos e 4
atracdo de investimentos.”

A regularizagdo fundiaria impacta positivamente nas finangas publicas, aumentando da base de
arrecadagdo tributdria dos municipios. Isto ¢, aqueles que possuem imdveis regularizados, adquirem
obrigagoes tributarias, bem como a contribui¢ao com o IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) e
o pagamento de impostos de Transmissdo (ITBI). A vista disso, hd uma ampliagio na base tributaria,
aumentando os investimentos em infraestrutura urbana, servigos publicos e programas sociais, 0 que
melhora a qualidade de vida da populagdo e incentiva o desenvolvimento econdmico das cidades.

Um dos principais beneficios economicos da legitimac¢ao da posse ¢ a ampliagdo do acesso ao

crédito para os proprietarios de imoveis regularizados. Com o registro imobilidrio, os individuos
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podem utilizé-lo como garantia para realizacdo de empréstimos bancarios, abrindo oportunidade para
investimentos em negocios proprios, reformas e melhorias residenciais, promovendo o
empreendedorismo e até mesmo a quitacdo de dividas. A legalizagdo de imdveis antes considerados
irregulares, promove a valorizacdo imobilidria nas dareas envolvidas, atraindo investimentos
significativos tanto dos proprietdrios quanto de investidores externos, pois torna os investimentos nos
imodveis menos arriscados e mais atraentes.

De forma analoga, a regulariza¢ao fundiaria garante aos moradores o titulo de propriedade
formal dos seus imdveis, proporcionando seguranga juridica e valorizagdo patrimonial. Além disso, a
supressao da clandestinidade em relacdo a posse e o equilibrio juridico da propriedade e de seu uso.
Reconhecido como direito social, a Reurb busca assegurar que todos tenham acesso a moradias com
infraestrutura minima, servigos publicos e condi¢des dignas de habitacdo. A vida digna e a moradia
sdo indissocidveis, pois garante a posse legal dos imoveis pertencentes as familias de baixa renda,
conferindo a dignidade de uma fixa ao cidaddo. Ao garantir a posse de moradias e a melhoria das
condi¢des de vidas, a Reurb respeita e promove a dignidade da pessoa humana, fundamento da
Republica Federativa do Brasil.

O Estado tem o fim de propiciar condigdes para que as pessoas se tornem dignas, afastando-as
da exclusdo social. Posto isso, a Reurb alinhada a funcdo social da propriedade, buscara integrar
assentamentos informais a malha urbana formal de maneira planejada e sustentavel. O
desenvolvimento urbano e a garantia do bem-estar de seus habitantes sdo objetivos fundamentais da
politica urbana. Ao incluir populagdes historicamente marginalizadas no acesso a propriedade e a
moradia digna, a Reurb contribui para a redu¢do das desigualdades e para o desenvolvimento das
cidades.

Diante disso, a aplicagdo pratica da formalizagdo da posse tem sido cada vez mais objeto de
analise recorrente nos tribunais, especialmente diante de conflitos entre o direito de propriedade e o
direito fundamental a moradia. Nesse sentido, o Tribunal de Justica do Paran4, ao julgar o Processo n°
0015307-75.2020.8.16.0000, reconheceu a relevancia da Lei n® 13.465/2017 como instrumento de
pacificagdo social e de efetivacao do direito a moradia digna, ao determinar a realizacao de mediagao
prévia em agdo de reintegracdo de posse envolvendo ocupagdo consolidada por diversas familias. A
decisdo evidencia que a regularizagdo fundidria ndo se limita a titulacdo formal de imdveis, mas
representa uma politica publica essencial a concretizacdo da funcdo social da propriedade e a inclusdao
de grupos vulneraveis no espaco urbano. Desse modo, a jurisprudéncia tem contribuido para consolidar
a compreensdo de que a regularizacdo fundidria ¢ elemento estruturante da cidadania e da justiga
urbana no Brasil.

Em conclusdo, a criagdo do Provimento n° 158/2023 (05 de dezembro de 2023), institui o

Programa Permanente de Regularizacdo Fundiaria Plena de Nucleos Urbanos Informais e Favelas —
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“Solo Seguro - Favela”. O provimento tem alcance nacional e incide no ambito do poder Judiciario,
com objetivo de promover ac¢des sociais, juridicas, urbanisticas e ambientais para integrar nicleos
informais ao planejamento territorial urbano. Este esfor¢o também visa conceder titulos de propriedade
aos ocupantes de imoveis irregulares, mesmo para terras inicialmente classificadas como rurais. Além
disso, o documento impde deveres aos oficiais de registro de imoveis, como a comunica¢ao mensal de

dados ao Operador Nacional do Registro e a divulgacao das modalidades de regularizagao.

6 CONCLUSAO

A regularizagdo fundiaria reconhecida como direito fundamental e uma obrigacdo do Estado
no ambito da politica urbana, constitui um instrumento indispensavel para a efetivacao da justi¢a social
e da promocdo a cidadania. Seus impactos ndo se restringem ao campo juridico ou aos discursos
politicos, mas evidenciam avancgos e desafios que coexistem no processo de constru¢do de uma
sociedade mais inclusivas e sustentaveis. Apesar de seu potencial transformador, observa-se que a
politica de regularizagdo fundidria ainda enfrenta limitagdes estruturais, especialmente em razao dos
baixos investimentos publicos e da falta de trabalho conjunto e coordenado entre os diferentes niveis
de governo, o que restringe o alcance e a democratizagdo do acesso ao direito de regularizar. Dessa
forma, a Reurb ndo deve ser vista como um privilégio para alguns, mas como uma politica universal,
capaz de gerar beneficios coletivos ao impulsionar a economia privada, aumentar a arrecadagdo de
tributos e viabilizar investimentos em infraestrutura urbana, saneamento basico e equipamentos
publicos.

Sob essa otica, a regulariza¢do fundiaria representa muito mais que a simples legitimacao de
propriedade. Ela ¢ um mecanismo de equilibrio entre o direito individual e o direito coletivo, ao
assegurar a gestdo planejada de recursos, sejam eles urbanisticos, sociais ou econdmicos. Do mesmo
modo, possibilita a transformagdo de posses informais em propriedades legalmente reconhecidas,
conferindo seguranga juridica aos ocupantes e garantindo o acesso eficiente ao direito a moradia. Com
isso, reduz conflitos fundidrios, promove a pacificagdo social e fortalece o sentimento de
pertencimento das comunidades ao territorio. Além do impacto juridico e social, a regularizacao
também promove o desenvolvimento econdmico ao valorizar imdveis, facilitar o acesso ao crédito,
estimular o empreendedorismo e ampliar a base tributdria municipal. Esses efeitos fortalecem o
mercado imobilidrio formal e impulsionam o crescimento econdmico local, criando um ciclo virtuoso
de desenvolvimento urbano e inclusao social.

No campo urbanistico e ambiental, a regularizagdo fundidria contribui para o ordenamento
territorial, possibilitando a integragdo dos assentamentos irregulares ao tecido urbano. Ao reconhecer
juridicamente areas antes marginalizadas, o poder publico passa a planejar e investir, fomentando

melhorias em mobilidade, infraestrutura e saneamento, além de assegurar a preservagao ambiental e a
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mitigacao de riscos urbanos. Assim, a Reurb atua como um instrumento técnico e social capaz de
alinhar a expansao urbana a sustentabilidade, evitando a perpetuagdo da informalidade e da exclusdo
socioespacial.

Por fim, ¢ imprescindivel que os entes federados atuem de forma comprometida com a
aplicagdo da legitimag¢ao fundiaria, por meio de programas e politicas publicas eficientes que garantam
a efetividade do direito a moradia e o pleno desenvolvimento urbano. A consolidacdo desse
instrumento exige vontade politica, planejamento estratégico e cooperacdo entre as esferas
governamentais, assegurando que a regularizagdo fundiaria alcance as populagdes mais vulneraveis e
seja implementada com transparéncia e responsabilidade social. Nesse contexto, o instrumento nio se
limitara a titulacdo de imoveis, mas sera a representacdo de um mecanismo de transformacao estrutural
das cidades, capaz de desenvolver assentamento urbanos, promover social e assegurar o uso justo do
solo urbano. Assim, reafirma-se como um processo essencial para o fortalecimento do direito a moradia
digna, a reducdo das desigualdades e a construcdo de cidades mais equilibradas, inclusivas e

sustentaveis.
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