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RESUMO

A regularizacdo de terras ¢ um assunto relevante que busca eliminar abusos e aprimorar as condi¢des
de moradia, especialmente em regides de menor poder aquisitivo. Assim, este artigo teve o intuito de
responder ao seguinte questionamento: Qual a abrangéncia do Programa RegularizACAO,
implementado pelo Tribunal de Justica do Estado de Goids (TJGO) nos municipios do Estado de Goiés
aderentes? O artigo teve como objetivo geral analisar o Programa de Regulariza¢do Fundiaria urbana
implementado pelo TJIGO. A metodologia adotada foi a pesquisa de natureza qualitativa, carater
descritivo e exploratdrio, a partir de documentos. Conclui-se que a irregularidade fundiaria ¢ um dos
entraves ao desenvolvimento do Estado, afetando diretamente a cidadania, a equidade social e o
progresso regional. Nessa conjuntura, a iniciativa do TIGO, por meio do Programa RegularizACAO,
trouxe uma inovacdo institucional ao reposicionar o Judicidrio como um dos cooperadores
interinstitucionais da gestdo fundidria, promovendo a integracdo de processos administrativos, a
formacao de agentes e a resolugdo administrativa de conflitos.

Palavras-chave: Regularizacdo de Terras. Desenvolvimento Regional. Programa de Regularizagao
Fundiaria Urbana. Tribunal de Justi¢ca do Estado de Goias (TJGO).

ABSTRACT

Land regularization is a relevant topic that seeks to eliminate abuses and improve housing conditions,
especially in low-income areas. Therefore, this article aimed to answer the following question: What
is the scope of the Regularization Program already implemented in the municipalities of Goias? The
article's general objective was to analyze the Urban Land Regularization Program implemented by the
TJGO. The methodology adopted was qualitative research, descriptive and exploratory in nature, based
on documents. It concludes that land irregularity is one of the obstacles to the state's development,
directly affecting citizenship, social equity, and regional progress. In this context, the TJGO initiative,
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through the Regularization Program, brought institutional innovation by repositioning the Judiciary as
one of the interinstitutional cooperators in land management, promoting the integration of
administrative processes, the training of agents, and the administrative resolution of disputes.

Keywords: Land Regularization. Regional Development. Urban Land Regularization Program. Court
of Justice of the State of Goias (TJGO).

RESUMEN

La regularizacion de tierras es un tema relevante que busca eliminar los abusos y mejorar las
condiciones de vivienda, especialmente en zonas de bajos ingresos. Por lo tanto, este articulo se
propuso responder a la siguiente pregunta: ;Cual es el alcance del Programa de Regularizacion ya
implementado en los municipios de Goias? El objetivo general del articulo fue analizar el Programa
de Regularizacion de Tierras Urbanas implementado por el TJGO. La metodologia adoptada fue una
investigacion cualitativa, de caracter descriptivo y exploratorio, basada en documentos. Se concluye
que la irregularidad de las tierras es uno de los obstaculos para el desarrollo del estado, afectando
directamente la ciudadania, la equidad social y el progreso regional. En este contexto, la iniciativa del
TJGO, a través del Programa de Regularizacion, generd innovacion institucional al reposicionar al
Poder Judicial como uno de los cooperantes interinstitucionales en la gestion territorial, promoviendo
la integraciéon de los procesos administrativos, la capacitacion de los agentes y la resolucion
administrativa de controversias.

Palabras clave: Regularizacion de Tierras. Desarrollo Regional. Programa de Regularizacion de
Tierras Urbanas. Tribunal de Justicia del Estado de Goias (TJGO).
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1 INTRODUCAO

A irregularidade fundiaria € um fendmeno historico no Brasil, decorrente da rapida urbanizacao
do século XX, marcada pelo éxodo rural e pela industrializacdo. Esse processo produziu um
crescimento urbano acelerado, porém desordenado, resultando em extensas areas informais,
desprovidas de infraestrutura e de seguranca juridica (Fernandes, 2006, 2018). Estima-se que, mais de
16 milhdes de brasileiros residam em assentamentos precarios, denominados “aglomerados
subnormais”, sem documentagao legal e sujeitos a exclusao social (Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica [[BGE], 2022).

Nesse cenario, a regularizagdo fundidria tornou-se um importante instrumento de politica
publica, visando assegurar o direito constitucional a moradia digna (art. 6° da CF/88) e garantir a
funcao social da propriedade (art. 182 e 183 da CF/88). A promulgacao do Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001) reforgou esse papel ao estabelecer instrumentos de ordenamento territorial e ampliar a
perspectiva do direito a cidade. Mais recentemente, a Lei n° 13.465/2017 e o Decreto n® 9.310/2018
consolidaram o marco normativo da Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb), simplificando
procedimentos.

A irregularidade fundiaria também ¢ verificada no Estado de Goids, onde grande parte dos
imoveis ndo possui escritura regularizada, gerando inseguranca juridica e limitacdes ao acesso a
politicas publicas. Nesse contexto, o TJGO assumiu um papel essencial ao implementar o Programa
RegularizACAO, que articula municipios, cartorios e a sociedade civil na promogio da Reurb-S,
voltada para populacdes de baixa renda (Rossi; Oliveira, 2025).

A questdo fundiaria no Estado de Goids representa um dos principais desafios a efetivagdao do
direito @ moradia e ao cumprimento da fun¢do social da propriedade. O processo de urbanizacao
acelerado, sobretudo a partir da segunda metade do século XX, provocou o crescimento desordenado
de cidades médias e grandes, gerando assentamentos informais e ocupagdes irregulares em 4areas
urbanas e periurbanas. Conforme dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2022),
milhdes de brasileiros ainda vivem em “aglomerados subnormais”, e Goias nao se distancia dessa
realidade, apresentando significativa concentragdo de imoveis sem registro formal. A auséncia de
regularizacdo implica inseguranca juridica, exclusdo social e dificuldade de acesso a politicas publicas
de habitagdo, infraestrutura e crédito.

No ambito estadual, a Agéncia Goiana de Habitacdo (AGEHAB) tem desenvolvido agdes
voltadas a regularizagdo fundidria urbana, priorizando familias de baixa renda. O processo envolve
diagnostico da area, medicdes, elaboracdo de projetos urbanisticos, aprovagdo municipal e registro

cartorial, culminando na entrega de escrituras aos beneficidrios. Em 2024, o governo estadual
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cadastrou aproximadamente cinco mil familias para regularizagdo em municipios como Goilnia,
Acreuna e Cagu, além de ampliar o programa para cidades como Anapolis, Aparecida de Goiania,
Catalao, Itumbiara e Trindade. Essas iniciativas demonstram o esfor¢o conjunto entre o Estado e os
municipios para corrigir distor¢des historicas e promover seguranca juridica as familias que ha décadas
aguardam o titulo de propriedade (AGEHAB, 2024).

Dessa forma, a atuacao do Judiciario nesse campo representa inovagao institucional, pois atua
como articulador interinstitucional de politicas publicas e ndo como julgador. Assim, o Programa
RegularizACAO, instituido pelo Provimento Conjunto n° 14/2023, revogado pelo Provimento
Conjunto n°® 22/2025", reflete um esfor¢o de governanca fundiaria voltado para o desenvolvimento
regional (TJGO, 2025).

Diante desse panorama, este artigo analisou a contribui¢do do TJGO para a regularizacdo
fundiaria nos municipios goianos que aderiram ao RegularizACAO, com énfase nos efeitos sociais,
juridicos e econdmicos da titulagdo de imoveis. Qual a abrangéncia do Programa RegularizACAO,
implementado pelo TJGO, nos municipios do Estado de Goias aderentes?

Acrelevancia do estudo justifica-se pela urgéncia em enfrentar o déficit habitacional e a exclusao
socioespacial, assim como pela necessidade de avaliar o papel inovador do Judicidrio na promogao de
politicas publicas urbanas. Trata-se de um tema de relevancia académica, social e institucional, pois
promove o direito a cidade, a cidadania e ao desenvolvimento regional sustentavel. Defende-se que a
regularizacdo de terras ¢ fundamental ndo so para assegurar dignidade, inclusdo, qualidade de vida e o
direito a cidade as populagdes em situacdo de vulnerabilidade, mas também para promover
transformagdes essenciais que aprimorem as condi¢des materiais e, consequentemente, a qualidade de
vida desses grupos sociais, conferindo-lhes juridicamente o titulo de propriedade (Aratjo Jr;
Grochoski, 2018).

O objetivo geral ¢ analisar o Programa de Regularizagdo Fundidria urbana implementado pelo

TJGO.

2 REFERENCIAL TEORICO
O referencial tedrico em didlogo com nog¢des de direito a cidade e justica socioespacial, o

capitulo discute o papel do Estado e dos atores institucionais, as tensdes € criticas ao novo regime

! Reformula o Programa RegularizZACAO no ambito do Poder Judiciario do Estado de Goids, regulamenta a atuagdo do
Nucleo de Governanga em Regularizagdo Fundiaria e Ambiental, revoga o Provimento Conjunto n° 14/2023, do TIGO, e
da outras providéncias — publicado no dia 22 de agosto de 2025.

‘
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juridico e os impactos da regularizagdo sobre o desenvolvimento regional e a inclusdo social (Cardoso;

Denaldi, 2020).

2.1 ATUACAO DO PODER JUDICIARIO NAS QUESTOES FUNDIARIAS URBANAS

As questdes fundiarias urbanas ocupam um espago central no debate juridico e social brasileiro,
dada a complexidade do processo de urbanizagao e a historica desigualdade no acesso a terra. O
fenomeno da ocupagdo irregular, resultante de multiplos fatores economicos, sociais e politicos,
provoca conflitos que exigem a atuacgao articulada de diferentes esferas do poder publico. Entre estas,
o Poder Judiciario desempenha papel fundamental, tanto na aplicacdo das normas urbanisticas quanto
na garantia de direitos fundamentais, especialmente no que tange ao direito a moradia e a fungao social
da propriedade (Souza; Ribeiro, 2020).

A urbanizacdo acelerada no Brasil, sobretudo a partir da segunda metade do século XX,
intensificou a demanda por politicas de regularizagdo fundiaria. A CF/88, ao consagrar a funcao social
da propriedade (arts. 5°, XXIII e 170, III), o direito a moradia (art. 6°) e a politica urbana (arts. 182 ¢
183), estabeleceu fundamentos normativos para que o Poder Judicidrio atue como agente garantidor e
fiscalizador (Brasil, 1988). Nesse contexto, sua atuagdo ndo se restringe a aplicagao literal da lei, mas
envolve interpretagdes que buscam conciliar interesses individuais e coletivos, principios
constitucionais e diretrizes de desenvolvimento urbano sustentavel.

O ordenamento juridico brasileiro confere ao Poder Judicidrio instrumentos especificos para
intervir nos litigios fundiarios urbanos. A CF/88 ¢ o marco inicial ao estabelecer a propriedade como
direito fundamental, condicionado a fung¢ao social (art. 5°, XXII e XXIII), além de consagrar o direito
a moradia (art. 6°) e instituir a politica urbana como dever do Estado (arts. 182 e 183). Esses
dispositivos funcionam como balizas interpretativas que obrigam o magistrado a ponderar interesses
individuais e coletivos na resolucao de conflitos (Saule Junior; Cardoso, 2005).

O Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001) regulamentou os artigos constitucionais relativos a
politica urbana e instituiu instrumentos como o usucapido especial urbano, a desapropriagao por
interesse social e a possibilidade de usucapido coletivo. Esses mecanismos ampliam a atuagao judicial
em demandas que envolvem a consolidacdo de comunidades em dareas informais. J4 a Lei n°
13.465/2017 trouxe a Reurb nas modalidades de interesse social (Reurb-S) e especifico (Reurb-E),
permitindo que o juiz condicione ordens de desocupagdo a avaliacdo sobre a possibilidade de
regularizacdo fundiaria, inclusive em dareas de preservagdo permanente, desde que respeitadas
exigéncias ambientais (Motta, 2020). Essa lei representa um marco ao deslocar parte das solugdes para

a esfera administrativa, reduzindo a sobrecarga judicial.

~
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O Codigo de Processo Civil (CPC) de 2015 também tem papel importante ao disciplinar agdes
possessorias, reivindicatorias e de usucapiao, além de prever a suspensao de agdes possessorias quando
tramita acdo de usucapiao e o uso de tutelas provisorias em despejos coletivos. Ademais, a Resolugao
CNJ n° 125/2010 fortaleceu a mediacdo e a conciliagdo como estratégias de enfrentamento de litigios
urbanos coletivos.

A jurisprudéncia também delineia os limites da atuacao judicial. O Supremo Tribunal Federal
(STF), na Argui¢cao de Descumprimento de Preceito Fundamental (ADPF) 828, suspendeu ordens de
despejo durante a pandemia de COVID-19, destacando a primazia do direito a moradia e da dignidade
humana em situagdes emergenciais (STF, 2021). O STJ, por sua vez, tem reiterado que o direito de
propriedade deve atender a fungdo social e que o usucapido coletivo ¢ instrumento legitimo de prote¢ao
comunitaria em dreas urbanas consolidadas (STJ, 2017).

Apesar desse robusto aparato normativo, persistem desafios estruturais. O excesso de
judicializagdo sobrecarrega o Judiciario, enquanto a falta de integracao entre os poderes € compromete
a efetividade das decisdes. A caréncia de conhecimento técnico em urbanismo e georreferenciamento
também limita a celeridade processual, gerando inseguranca juridica. Ademais, os conflitos entre
propriedade e moradia exigem dos magistrados sensibilidade social e aplicagdo criteriosa da
ponderacao de principios constitucionais.

Por fim, a dimensdo ambiental impde novas responsabilidades. A ocupagdo irregular de areas
de preservagdo permanente demanda decisdes que conciliem recuperacdo ambiental com garantia de
moradia digna, a luz do principio do desenvolvimento sustentavel previsto no art. 225 da CF/88 (Brasil,
1988). Assim, a atuacdao do Poder Judiciario deve ser vista ndo apenas como resolucao de conflitos,
mas como indutora de politicas publicas fundidrias que articulem direitos sociais, ambientais e
urbanisticos.

Conclui-se que o arcabougo normativo inaugurado pela CF/88 e densificado pelo Estatuto da
Cidade e pela Lei n° 13.465/2017 fornece instrumentos suficientes para que a regularizagdo fundiaria
avance como politica publica estruturante, desde que articulada ao planejamento urbano participativo,
a governancga interinstitucional e as politicas habitacionais e ambientais integradas (Brasil, 1988;

Brasil, 2001; Brasil, 2017).

3 METODOLOGIA
A pesquisa, de natureza qualitativa, cardter descritivo e exploratdrio, foi orientada pela

necessidade de compreender de que forma o TIGO contribuiu para a regularizag¢ao fundiaria em Goias,
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dentre os municipios que aderiram ao Programa RegularizACAO. O estudo focou na implementagio
desse Programa, criado pelo TIGO em 2023.

A coleta documental incluiu a Constitui¢ao Federal de 1988, Legislacao Federal geral, como o
Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001); Lei n° 13.465/2017; Decreto n°® 9.310/2018; Normativos
administrativos estaduais, como os Provimentos Conjuntos n°® 14/2023 e 22/2025, ambos do TJGO;
Documentos institucionais, como o Cadastro de Municipios Aderentes, relatorios oficiais do Programa
RegularizACAO, extraidos do sistema eletronico de Power BI; Literatura académica: artigos, livros e
relatorios técnicos sobre regularizagao fundiaria e desenvolvimento regional.

A andlise foi conduzida a partir da leitura interpretativa e comparativa, conforme sugerido por
Bardin (2011) e Gil (2008), com o objetivo de identificar padrdes, avangos, limites e desafios da

atuacdo do Judiciario na regularizacao fundidria.

4 RESULTADOS E DISCUSSOES
4.1 O PROGRAMA REGULARIZACAO DO TIGO

O TJGO, em conjunto com a CGJGO, implementou em 2023, por meio do Provimento
Conjunto n° 14/2023, o Programa RegularizACAO no Estado de Goias. A iniciativa foi integrada ao
cronograma de outra relevante acdo do TJGO, denominada Encontros Regionais, os quais sdo
realizados pela CGJGO e, desde fevereiro de 2025, em conjunto com a Corregedoria do Foro
Extrajudicial (COGEX-TJGO)?, e cuja finalidade é propiciar a comunicagio entre a administragdo do
judiciario com magistrados, servidores, cartorarios das serventias extrajudiciais, institui¢des publicas,
segmentos da sociedade civil organizada e a populagdo em geral (TJGO, 2025). Esses Encontros
Regionais sdo realizados presencialmente, com disponibilizacdo virtual em tempo real, nas comarcas-
sede das Regides Judiciarias de Goids, no intuito de alcangar o maior nimero de participantes e
interessados.

Como apoio técnico, pela Portaria n® 93, de 1° de agosto de 2023, o TIGO e a CGJ/GO
constituiram o Nucleo de Governanga em Regulariza¢ao Fundiaria da Corregedoria-Geral da Justica,
atualmente com atuacdo efetiva da recém-criada COGEX-TJGO, para estudos, planejamento,
cronograma de atividades e resolu¢ao de questdes voltadas ao procedimento de regularizagdo fundiaria
urbana na modalidade REURB-S, sob a coordenagdo de um Magistrado da COGEX responsavel pelo

Foro Extrajudicial.

2 Foi criada pela Lei Estadual n° 22.833, de 8 de julho de 2024, que alterou a Lei n® 21.268, a qual dispde sobre o Codigo
de Organizagao Judiciaria do Estado de Goias.

~
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Neste capitulo apresentam-se os dados do ano de 2024 do Programa, recorte temporal de um
Programa iniciado em 2023 e aprimorado em 2025. Investiga-se o alcance e o progresso do
RegularizACAO no ano de 2024, quando 36 municipios foram atendidos, abrangendo 80 bairros.
Foram entregues 2.039 Certiddes de Regularizacdo Fundiaria (CRF’s), enquanto outros 2.054 casos
estavam em processo de regularizagdo. Os niimeros revelaram um equilibrio entre as a¢des concluidas
e as em andamento, demonstrando o empenho continuo na promog¢ao da seguranga juridica e da
inclusdo social por meio da formalizagdo de moradias (COGEX/Power BI, 2025).

A Figura 1 apresenta o status da regularizacao fundiaria, dividindo o total de casos entre os que
j& receberam o CRF e os que ainda estavam em processo de regularizagdo. Os dados indicam uma
distribuicdo bastante equilibrada: 49,8% das unidades habitacionais foram regularizadas, enquanto
50,2% ainda aguardavam a conclusdo do processo. Essa divisdo evidenciou dois aspectos importantes.
Primeiramente, o fato de quase metade das moradias ja estarem regularizadas, o que demonstra um
avanco significativo nas a¢des do programa, refletindo esforgo institucional e capacidade de execugdo.
Por outro lado, a ligeira maioria dos casos pendentes (50,2%) revelava que ainda havia uma demanda
substancial a ser atendida, exigindo a continuidade do Programa, com agilidade nos tramites
administrativos e articulag@o entre os entes federativos envolvidos (COGEX/Power BI, 2025).

Os referidos dados revelaram, portanto, que o RegularizACAO se encontrava em uma fase
intermediaria de execugdo, com resultados expressivos alcangados, mas ainda com desafios
importantes a serem superados para garantir o pleno acesso das familias ao direito a moradia regular e
segura. A regularizacdo fundidria ndo s6 promove segurancga juridica, mas também abre portas para o

acesso a servigos publicos, financiamentos e inclusao social.

Figura 1 — Status da regularizagao, 2024
A Regularizar ® CRF Entregue

Fonte: COGEX/Power BI (2025)

Na Figura 2, apresentam-se os dados relacionados ao Programa do TJGO, ano de 2024,
divididos em trés categorias: Arquivado, Aguardando Resposta e Sobrestado. A categoria mais

expressiva era a de processos arquivados, que totalizavam 18 casos. Isso indica que essas demandas
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foram encerradas, seja por conclusdo, com a entrega de CRF’s. ou por ndo cumprimento de exigéncias
administrativas. Na sequéncia, ha 10 processos classificados como ‘Aguardando Resposta’, o que
revela que estavam pendentes de manifestagao de algum ente envolvido, como prefeituras, 6rgaos
técnicos ou mesmo os proprios beneficiarios (COGEX/Power BI, 2025).

Esses casos representam um ponto de atengdo, pois dependem de acdes externas para a
continuidade da tramitacao. Por fim, seis processos encontravam-se em situacdo de ‘Sobrestado’, o
que significa que estavam temporariamente suspensos. Essa suspensdo pode decorrer de entraves
juridicos, de necessidade de complementacdo documental ou de fatores externos que impediam o
prosseguimento. Impende registrar que questdes juridicas sdo tratadas na esfera da atuacao judicial e
ndo no ambito do Programa RegularizACAO, onde solucionam-se os aspectos administrativos,
mediante a interlocu¢do do TJGO, cujo orgdo diretamente responsavel e a COGEX, com os
municipios, os registros de imoveis competentes e demais interessados.

Assim, a andlise da Figura 2 aponta para a necessidade de monitoramento continuo dos
processos pendentes, especialmente dos que aguardam resposta, para evitar o risco de arquivamento
futuro por inércia. Além disso, a elevada quantidade de processos arquivados pode indicar obstaculos
recorrentes na execucdo da regularizacdo, que precisam ser identificados e superados por meio de
melhorias na comunicagao interinstitucional, maior apoio técnico aos municipios e/ou celeridade nos

tramites burocraticos.

Figura 2 — Status por PROAD, 2024

- 6

AGUARDANDO RESPOSTA

SOBRESTADO I 2

Fonte: COGEX/Power BI (2025)

A analise dos dados revela que o més com maior nimero de adesdes foi margo, com dez
municipios, seguido de abril, com oito municipios, e junho, com sete municipios participantes (Figura
3). Esses trés meses concentraram mais da metade do total de adesdes, o que indica um pico de
interesse e de mobilizagdo institucional nesse periodo. Outros meses também registraram adesoes

relevantes, como maio e agosto, com trés municipios cada, além de julho, com duas adesdes. J& os
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meses de janeiro, outubro e novembro registraram apenas uma adesdo cada, o que configura baixa
procura nesse periodo (COGEX/Power BI, 2025).

A variagdo no numero de adesdes pode estar associada a fatores como calendario
administrativo, disponibilidade orcamentaria, incentivos estaduais e a propria conscientizagdo dos
gestores sobre a importancia da regularizagdo fundiaria. Os picos de adesdo, especialmente em marco
e abril, sugerem momentos estratégicos para divulgacao ou articulacdo politica mais intensa. Portanto,
o grafico ndo apenas registra os dados quantitativos, mas também evidencia a necessidade de a¢des
continuas de sensibilizacdo e apoio técnico para manter o engajamento dos municipios ao longo do
ano, evitando oscilagdes que podem comprometer o alcance territorial e a efetividade das politicas

publicas de regularizacao.

Figura 3 — Periodo de ades@o dos municipios, 2024

janeiro margo abril maio junho julho agosto outubro  novembro
2024

Fonte: COGEX/Power BI (2025)

Os quatro indicadores da Figura 4 retratam o avango e o alcance do Programa RegularizACAO
no Estado de Goias, em 2024. Os dados mostram que 36 municipios estavam diretamente envolvidos
nesse processo, perfazendo 14,63% de cidades aderentes em um Estado com um total de 246
municipios (IBGE, 2010). Percentual bem pequeno diante dos problemas fundiarios de Goias. Essa
abrangéncia territorial revelou uma adesdo positiva ao Programa, mas que requer mais divulgacao do
RegularizACAO, ou mesmo melhor articulagio entre orgdos estaduais, municipais e o proprio
Judiciario.

Os 80 bairros contemplados evidenciou um aspecto positivo quanto a uma maior inser¢ao no
cotidiano urbano, alcangando comunidades diversas que vivenciam diretamente os desafios da

irregularidade fundiaria.

REVISTA ARACE, Séo José dos Pinhais, v.7, n.10, p.1-20, 2025 10




Revista

ARACE

ISSN: 2358-2472

Figura 4 — Quatro indicadores principais que refletem o avango do RegularizACAO, 2024
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Fonte: COGEX/Power BI (2025)

Embora a necessidade de se alcangar maior especo no territorio do Estado de Goiés, o Programa
RegularizACAO entregou, em 2024, 2.039 CRF’s entregues, niimero expressivo que representa
familias beneficiadas com seguranga juridica sobre sua moradia. Isso gera reflexos sociais relevantes,
como o acesso ao crédito, a valorizagao imobiliaria e a plena inser¢ao na cidade formal. Paralelamente,
o dado de 2.054 processos ainda em fase de regularizacdo indica que o trabalho permanecia em
andamento e que o volume futuro de beneficios tende a superar os resultados alcancados. Essa
equivaléncia entre o que ja foi entregue e o que ainda estd em curso demonstra tanto a eficacia do
programa quanto seu potencial de continuidade (COGEX/Power BI, 2025).

Os ntimeros traduzem uma politica publica que combina abrangéncia territorial (municipios e
bairros), efetividade social (familias beneficiadas) e sustentabilidade temporal (processos em
andamento). Esse cenario indica que a iniciativa nao apenas promove cidadania por meio do direito a
moradia, mas também reforca o papel estratégico do Estado/Judicirio na redugdo da desigualdade
urbana e no fortalecimento da seguranca juridica em comunidades historicamente marginalizadas.

A cidade que mais se destaca ¢ Nova Gloria, com 25 bairros, liderando expressivamente as
demais. Esse dado pode refletir uma forte demanda local por regularizagdo ou uma gestdo municipal
ativa e comprometida com a politica habitacional. Na sequéncia, Campestre de Goias aparece com 9
bairros, seguida por Cezarina, com 7, e Aguas Lindas de Goiés, com 6. Esses municipios também se
destacam por sua participagdo significativa no programa. Outros municipios, como Crixas, Luziania,
Acreuna e Jandaia, possuem entre trés e quatro bairros contemplados, indicando uma adesao moderada,
porém relevante (Figura 5).

O grafico apresenta um conjunto de municipios com apenas um ou dois bairros incluidos nas
acoes, como Cavalcante, Cristalina, Damianopolis, Goianira, Goiatuba, Itabera, Nova Roma e
Vianodpolis. Esses nimeros sugerem que, embora haja presenca do RegularizACAO nesses locais, sua
abrangéncia ainda era limitada, o que pode indicar o inicio das atividades ou desafios locais a expansao
da regularizacdo. De forma geral, o grafico evidencia uma distribui¢do desigual das a¢des, com forte
concentracdo em poucos municipios. Isso pode estar relacionado a estrutura administrativa, a

capacidade técnica local, ao grau de informalidade urbana e a articulagdo institucional. A analise
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reforca a importancia de politicas publicas que promovam a equidade territorial, garantindo que os
municipios de menor capacidade operacional também possam avancar no acesso a regularizagao

fundiaria e, consequentemente, a cidadania plena.

Figura 5 — Distribui¢@o das agdes de regularizagdo fundiaria por municipio, 2024
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Fonte: COGEX/Power BI (2025)

Os resultados do artigo permitem afirmar que a irregularidade fundidria ndo ¢ somente um
problema juridico, mas sim um obstaculo estrutural ao desenvolvimento do Estado, justificando a
atuacao administrativa do Judiciario. Trata-se de um fendmeno historico, vinculado a urbanizagao
acelerada e desordenada, o qual deu origem a chamada “urbanizacao da pobreza” (Fernandes, 2006).
Nesse sentido, a regulariza¢do fundiaria configura-se como politica publica estruturante, capaz de
transformar a base material do desenvolvimento urbano e regional.

O Programa RegularizACAO coordenado pelo TJGO, constitui uma inovagio institucional
relevante, pois o Judiciario, antes restrito a fungdo de resolver conflitos, passou a desempenhar um
papel ativo na governanga fundidria, articulando municipios, cartorios e orgdos estaduais. Esse
movimento confirma a perspectiva de que o Judicidrio pode atuar como agente estratégico na
efetivacdo de direitos sociais, indo além de sua funcdo tradicional. No caso goiano, o TJGO criou
mecanismos de padronizagdo de procedimentos, capacitacao de cartorarios e agentes publicos, com a
mediacao de litigios, fortalecendo a governanga metropolitana e oferecendo uma resposta integrada a
um problema cronico.

No plano social, a regulariza¢do fundiaria amplia a efetividade do direito a cidade (Lefebvre,
2001), na medida em que garante as familias seguranga juridica, acesso a servigos publicos e o
sentimento de pertencimento. A titulacao transforma a condigdo de posse precaria em propriedade
formal, ampliando a dignidade e a cidadania. Além disso, cria condi¢des para que familias
historicamente marginalizadas tenham acesso a crédito, invistam em melhorias habitacionais e

consolidem os vinculos comunitarios. Esses efeitos confirmam a visdo de Nunes e Figueiredo Junior
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(2018), que compreendem a regularizagdo como um instrumento de incluso social e justica urbana. E
importante destacar que esse impacto extrapola o plano individual, pois fortalece o tecido social, reduz
tensdes possessorias e contribui para uma maior estabilidade das comunidades.

Do ponto de vista econdmico, a formalizacdo dos imoéveis insere milhares de unidades
habitacionais na economia formal, ativando o mercado imobilidrio e ampliando a arrecadacdo de
tributos, como IPTU e Imposto de Transmissao de Bens Imoveis Intervivos (ITBI). Esse incremento
fiscal fortalece a capacidade financeira dos municipios, permitindo novos investimentos em
infraestrutura, saneamento ¢ em mobilidade urbana. Além disso, a seguranca juridica decorrente da
regulariza¢do fundiaria atrai investimentos privados, estimula a valorizagdo imobilidria e dinamiza o
setor da construcdo civil. Como defendem Aratjo Junior e Grochoski (2018), a regularizagcdo também
¢ um mecanismo de desenvolvimento econdmico, ao integrar os iméveis a logica formal do mercado
e reduzir os custos de transagdo que a irregularidade impde. Assim, o Programa RegularizACAO nio
apenas beneficia as familias diretamente atendidas, mas também gera efeitos multiplicadores sobre a
economia regional.

Nao obstante a entrega significativa de escrituras, a andlise dos resultados também evidencia
desafios e limitagcdes. Em primeiro lugar, a execucdo do programa revelou-se desigual entre os
municipios a comecar pela citada auséncia de um numero elevado de cidades do Estado,
provavelmente por dificuldades técnicas e administrativas, mormente por parte dessas
municipalidades, como a falta de equipes especializadas, a caréncia de recursos financeiros e falhas de
comunicacdo institucional. Essa heterogeneidade confirma a anélise de Cardoso e Denaldi (2020), para
os quais a efetividade da regulariza¢do depende fortemente das capacidades institucionais locais e da
vontade politica das administracdes municipais.

Outro ponto sensivel refere-se aos efeitos ndo planejados da regularizagcdo. Conforme apontam
Maricato (2018) e o IBDU (2018), hé riscos de gentrificacdo em &reas mais valorizadas, pois a
titulacdo, ao elevar o valor imobiliario, pode atrair novos moradores com maior poder aquisitivo e
expulsar as familias originalmente beneficiadas. Essa dindmica de valoriza¢do excludente ameaga
transformar uma politica de inclusdo em um vetor de novas formas de desigualdade. Além disso, a Lei
n°® 13.465/2017 permite a regularizacdo de areas de preservagdo permanente consolidadas, desde que
sejam adotadas medidas compensatodrias. Criticos alertam que essa flexibilizagdo pode resultar em
impactos ambientais negativos, caso nao haja rigorosa fiscalizacdo e instrumentos de monitoramento
efetivos (Maricato, 2018).

Nesse sentido, os resultados reforcam a necessidade de compreender a regularizagao fundiaria

ndo apenas como um ato juridico-administrativo, mas como uma estratégia de desenvolvimento

~
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regional integrado. Para que seus efeitos sejam duradouros, a regularizagdo precisa estar articulada as
politicas habitacionais, de mobilidade urbana, saneamento e infraestrutura, de modo a garantir justica
socioespacial (Soja, 2010). Somente com essa integracao serd possivel consolidar cidades mais
inclusivas, reduzir desigualdades e promover a sustentabilidade ambiental.

Além disso, cabe destacar que a experiéncia de Goias se alinha a uma visdo ampliada de
desenvolvimento regional sustentavel, que visa combinar inclusdo social, sustentabilidade economica,
protecao ambiental e o fortalecimento institucional. Ao assegurar seguranga juridica, dinamizar a
economia formal e ampliar a arrecadagdo, o Programa RegularizACAO contribui para os Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel (ODS), especialmente, o ODS 11, que trata de cidades e comunidades
sustentaveis, bem como o ODS 16, objetivo da Organizacao das Nag¢des Unidas (ONU) para promover
sociedades pacificas e inclusivas, com foco em paz, justica e instituicdes eficazes. Assim, o desafio ¢
transformar avangos positivos, mas ainda pontuais, em politicas permanentes, evitando
descontinuidades administrativas e o fortalecimento da governanga fundiéria.

O Estado de Goids expressa, de forma emblematica, as contradicdes do desenvolvimento
urbano brasileiro. O crescimento acelerado, estimulado pela fundacdo de Goiania em 1933 e
intensificado com a construc¢do de Brasilia, configurou um espago marcado pela expansdo migratoria,
especulacdo imobiliaria e desigualdades socioespaciais (Silva; Moraes, 2022). Nesse contexto, a
irregularidade fundidria emerge como um fendmeno persistente e estruturante.

Essa realidade, confirmada nos resultados empiricos da pesquisa, reflete tanto a auséncia
historica de planejamento urbano quanto a perpetuagdo de uma logica excludente de acesso a terra.
Como apontam Fernandes (2006) e Maricato (2018), a urbanizacdo da pobreza se relaciona
diretamente a incapacidade do Estado de prover solucdes habitacionais adequadas, resultando em
loteamentos clandestinos, ocupacdes em areas ambientalmente frageis e a segregagdo socioespacial de
familias de baixa renda. Dessa forma, a irregularidade fundidria ndo ¢ apenas uma questao juridica,
mas um obstaculo estrutural ao desenvolvimento regional, comprometendo a seguranca da posse,
limitando o acesso ao crédito e reduzindo a arrecadacao tributaria municipal.

O impacto do Programa pode ser observado de forma diferenciada entre os municipios
analisados. O processo ainda ¢ marcado por falhas de governanca e descontinuidades administrativas,
revelando a dificuldade de consolidar politicas permanentes em meio a ciclos politicos. Certamente, a
entrega de mais de 2000 CRF’s permitiu beneficiar familias de baixa renda com isen¢do de custas, mas
a auséncia de investimentos em saneamento basico, por exemplo, pode comprometer os efeitos sociais
da regularizagdo. Além disso, necessita-se de profissionais especializados, como topdgrafos e

assistentes sociais, € de recursos financeiros para nao fragilizar a capacidade de execucao do Programa.

~
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A pesquisa recente de Elaine Cristina Juliano Rossi e Guilherme Resende Oliveira (2025),
analisou a regulariza¢dao fundiaria como instrumento de justica social e desenvolvimento regional,
tendo como foco o Programa “RegularizACAO”. A partir do exame das bases legais, especialmente, a
Lei n°® 13.465/2017, que regula a Reurb, o artigo defende que a regularizacdo fundidria ultrapassa a
mera regularizagdo cartorial, assumindo papel estruturante na consolidagao da justiga territorial e na
reducdo das desigualdades urbanas. E, o Programa RegularizACAO surge como uma politica publica
inovadora dentro do Judicidrio goiano, ao propor a simplificagdo de procedimentos, a articulagao
interinstitucional entre prefeituras, cartorios e orgaos publicos e a desburocratizagdo do acesso a
moradia formal. Os dados dos autores revelaram que, entre 2023 ¢ 2024, o programa alcangou 57
municipios e 154 bairros, com a emissdo de 9.432 CRFs e cerca de 9.276 processos em andamento,
demonstrando resultados expressivos na efetivagao da fung¢ao social da propriedade e na consolidagao
de um modelo de desenvolvimento regional inclusivo.

Os resultados dos autores indicam impactos positivos diretos, como a ampliacdo do acesso a
moradia formal, valorizacdo imobiliaria, pacificacdo de conflitos fundidrios e fortalecimento da
economia local, mediante o uso dos imoveis regularizados como garantias de crédito. O programa
também contribui para o cumprimento de diversos ODS da Agenda 2030 da ONU, como o ODS 1
(Erradicacao da Pobreza), ODS 10 (Redugdo das Desigualdades) e ODS 11 (Cidades e Comunidades
Sustentaveis).

Entretanto, o estudo Rossi e Oliveira (2025) também identifica desafios persistentes, entraves
burocraticos nos cartorios, insuficiéncia de infraestrutura em areas regularizadas, déficit técnico e
financeiro dos municipios, especulacdo imobilidria e risco de gentrificagdo. Para superar tais
limitagdes, os autores propdem medidas como: criacdo de nucleo estadual de apoio a regularizacao
fundiéria, fortalecimento da governanca interinstitucional, digitaliza¢do de processos, capacitacdo de
agentes publicos e implementacdo de mecanismos de controle contra a especulacdo fundiéria.

A pesquisa conclui que o Programa RegularizACAO representa um avango relevante na
politica judiciaria brasileira ao transformar o Judicidrio em agente ativo do desenvolvimento territorial
sustentavel. Sua atuacdo refor¢a o principio da fungdo social da propriedade e o compromisso
constitucional com a justica social, evidenciando que a regularizagdo fundidria, quando bem
estruturada, ¢ capaz de integrar juridicamente e socialmente populacdes historicamente excluidas do
direito a moradia digna.

A triangulagdo entre os resultados do estudo e a literatura ainda evidencia que os reflexos da
regularizacdo se desdobram em multiplas dimensdes. No plano social, a titulagdo amplia o acesso a

servicos publicos, fortalece o sentimento de pertencimento e oferece as familias seguranga juridica e
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dignidade (Nunes; Figueiredo Junior, 2018). No plano econdmico, a formalizagdo insere milhares de
imoveis na economia formal, estimula o mercado imobilidrio e amplia a arrecadagao tributaria, como
destacam Araujo Junior e Grochoski (2018). Entretanto, no plano ambiental e urbanistico, surgem
riscos associados a flexibilizacdo da legislacdo, especialmente na regularizacdo de dareas de
preservagdo permanente. Como alertam Maricato (2018) e o IBDU (2018), a auséncia de
monitoramento rigoroso pode resultar em impactos ambientais negativos € em processos de
gentrificagdo, quando a valorizagdo imobilidria expulsa justamente as familias vulnerdveis que
deveriam ser beneficiadas.

Portanto, a discussdo triangulada permite afirmar que a regularizacdo fundidria deve ser
compreendida como uma estratégia de desenvolvimento regional integrado. O Programa
RegularizACAO representa um avango institucional inegavel, ao articular o Judicidrio, entes estatais,
principalmente os municipios, cartorios de registro de imdveis e a sociedade civil em torno de um
problema histérico. Contudo, sua plena efetividade dependera de trés fatores principais: (i) a integragao
da regularizagdo as politicas habitacionais, de infraestrutura e de mobilidade; (ii) o fortalecimento das
capacidades institucionais municipais, por meio de equipes técnicas qualificadas e recursos

financeiros; e (iii) a criacao de mecanismos permanentes de monitoramento e avaliagao.

5 CONCLUSAO

A irregularidade fundiaria permanece como um dos maiores desafios urbanos do Estado de
Goias, com implicagdes diretas para a cidadania, a justi¢a social e o desenvolvimento regional. Nesse
contexto, o Programa RegularizACAO do TJGO representa uma inovagio institucional ao reposicionar
o Judiciario como ator estratégico na governan¢a fundidria, articulando fluxos administrativos,
capacitagdo de agentes e mediacdo de conflitos. Ainda assim, sua efetividade depende da integracao
com politicas habitacionais e urbanisticas, bem como de uma abordagem que priorize inclusdo social,
protecao ambiental e fortalecimento institucional.

A regularizagdo fundiaria constitui um dos instrumentos mais relevantes de efetivacdo da
justica social e de promog¢do do desenvolvimento regional sustentdvel, ao integrar populacdes
historicamente marginalizadas ao ordenamento juridico formal e garantir o pleno exercicio do direito
a moradia. No contexto brasileiro, marcado por profundas desigualdades territoriais e por uma tradi¢ao
de concentragio fundiaria, programas como o RegularizACAO, instituido pelo Provimento Conjunto
n° 14/2023 do TJGO, representam um marco inovador na atua¢do do Poder Judiciario como agente de
transformagao social. Tal iniciativa reafirma a centralidade da funcdo social da propriedade, principio

constitucional que orienta o uso da terra em beneficio coletivo, articulando-se com os compromissos
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assumidos pelo Brasil na Agenda 2030 da ONU e seus ODS. Nesse cendrio, compreender os
fundamentos, os impactos e os desafios da politica judiciaria de regularizacdo fundiaria torna-se
essencial para avaliar como o acesso a titulagao formal dos iméveis pode contribuir para a reducao das
desigualdades regionais e para a consolidagdo de um modelo de desenvolvimento inclusivo e
socialmente justo.

Entretanto, persistem desafios significativos, como a auséncia de um banco de dados unificado
sobre regularizagdo fundiaria dificulta o acompanhamento das metas e a avaliagdo dos resultados
alcancados. Ainda assim, a iniciativa do TJGO demonstra que o Judiciario pode atuar como articulador
interinstitucional de politicas publicas, aproximando o poder publico da populagio e contribuindo para
o desenvolvimento regional sustentdvel. A experiéncia goiana, portanto, serve de referéncia para
outros estados brasileiros, ao revelar que a regularizacdo fundiaria, quando conduzida de forma
integrada e participativa, transforma ndo apenas a realidade urbana, mas também a vida de milhares
de cidaddos que passam a ter, finalmente, um endereco reconhecido e um direito garantido.

Embora tenha promovido avangos concretos, o programa ainda enfrenta limitacdes estruturais
e desigualdades de implementacdo em diferentes contextos locais. A busca pelo equilibrio entre
regularizag¢do, protecdo ambiental e direitos sociais € essencial para garantir o direito a cidade e a
justica socioespacial. Nesse sentido, avaliagdes continuas e estudos comparativos podem aprimorar as
estratégias adotadas, assegurando maior sustentabilidade e reflexo positivo sobre a mobilidade social

e a qualidade de vida nas areas urbanas.
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