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RESUMO: A Regularizagdo Fundiéria Urbana - ou também chamada de REURB - foi desenvolvida para
implementar medidas ambientas e sociais visando a protecdo juridica para imdveis e a diminuicdo dos
conflitos relacionados a moradia no dmbito urbano. A Regularizacdo Fundiéria resguardada pela Lei
Federal n° 13.465 de 2017, transforma imdveis irregulares em imoveis legalizados, garantindo ndo sé o
direito social a moradia, como também ao acesso a servicos publicos. Este artigo Visa analisar a REURB
como ferramenta para a concretizacdo desse direito, destacando as diretrizes ilegais, os desafios de uma
implementacdo e os impactos sociais e urbanos desta politica publica. por meio de uma abordagem
qualitativa, a pesquisa analisa a legislacdo pertinente e experiéncias praticas de implementacdo. Os
resultados apontam para avancos na melhoria das condicGes de vida, mas também evidenciam barreiras
como a burocracia e a falta de recursos para garantir a plena efetividade da politica. o artigo propde, ao
final, estratégias para aprimorar a implementacdo da REURB, visando a incluséo e 0 acesso a cidadania.

Palavras-chave: Regularizacdo fundiaria. Direito a moradia. Inclusdo social. Dignidade da pessoa humana.

ABSTRACT: Urban Land Regularization - also known as REURB - was developed to implement
environmental and social measures aimed at providing legal protection for properties and reducing conflicts
related to housing in the urban sphere. Land Regularization, protected by Federal Law No. 13.465 of 2017,
transforms irregular properties into legalized properties, guaranteeing not only the social right to housing,
but also access to public services. This article aims to analyze REURB as a tool for realizing this right,
highlighting the illegal guidelines, the challenges of implementation and the social and urban impacts of
this public policy. using a qualitative approach, the research analyzes the relevant legislation and practical

Conhecimento em Rede: explorando a multidisciplinaridade



\/// HOME PUBLISHING

BRAZIL

mplementation experiences. The results point to advances in improving living conditions, but also
highlight barriers such as bureaucracy and a lack of resources to guarantee the policy's full effectiveness.
In the end, the article proposes strategies to improve the implementation of REURB, with a view to
inclusion and access to citizenship.

Keywords: Land regularization. Right to housing. Social inclusion. Human dignity.
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1 INTRODUCAO

A regularizacdo fundiaria para fins sociais (REURB) é uma politica publica voltada para a

legalizacé@o de assentamentos urbanos informais, proporcionando a titulagdo de terrenos e moradias que,
historicamente, foram ocupados sem o devido respaldo legal. No Brasil, a REURB assume um papel
relevante ao buscar garantir o direito a moradia de qualidade, uma das diretrizes do direito a cidade
consagrado pela Constituicdo Federal de 1988 em seu artigo 6°. A regularizacdo fundiaria aparece como
um instrumento essencial para a efetivagéo deste direito, particularmente para a populagéo de baixa renda,
que muitas vezes se encontra a margem da formalidade juridica.

A implementacdo da REURB esta diretamente vinculada ao enfrentamento das desigualdades
socioespaciais nas cidades brasileiras. Ela se da através de um processo que envolve a organizacdo do
espaco urbano, a superacdo de problemas relativos a posse da terra, a infraestrutura basica e a garantia de
direitos dos moradores. Esse processo implica a integracdo dessas areas a dinamica formal da cidade,
proporcionando maior acesso aos servigos publicos e a cidadania.

Este artigo propde-se a analisar a REURB como instrumento de promocéo do direito fundamental
a moradia, focando nas suas implicacGes juridicas, sociais e urbanisticas, além de refletir sobre os desafios
enfrentados na sua aplicacdo pratica. A metodologia adotada serd uma abordagem qualitativa, com analise
documental das leis que regem a regularizacdo fundiaria no Brasil, além de experiéncias praticas que
exemplifiquem as diferentes formas de aplicacdo da REURB em diferentes contextos urbanos. A pesquisa
busca ainda identificar as principais barreiras para a efetividade dessa politica publica e os impactos reais

na vida dos moradores de assentamentos irregulares.

2 A EVOLUCAO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA NO BRASIL

As leis de regularizagdo fundiéria e propriedade no Brasil mudaram junto com varios eventos
historicos, refletindo as mudancas sociais e econdémicas do pais. Ao contrario da posse de terra, 0
processo de legalizacdo do uso e ocupacdo da terra, garantindo o direito de propriedade e dando
seguranca juridica aos proprietarios perpassa pela regularizacao fundiaria. Além de dirimir conflitos
fundiarios e promover a sustentabilidade socioambiental, o instituto envolve mapeamento,
levantamento e registro de titulos de propriedade. O governo portugués considerou as sesmarias mais
prejudiciais do que benéficas, levando a sua extingdo em 17 de julho de 1822. No entanto, essa decisdo
deixou o Brasil sem uma legislacdo sobre terras por um periodo de 28 anos. Somente em 18 de
setembro de 1850, ja sob o regime imperial, foi sancionada a Lei n® 601, que se tornou um marco na
legislagdo agraria brasileira (Marques, 2015)

Em 1532, Dom Jodo lll, rei de Portugal, teve a decisdo de dividir as terras de além-mar entre

algumas pessoas, terras essas denominadas, capitanias. No periodo colonial, devido a escassez de
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recursos financeiros, a Coroa portuguesa transferiu para particulares a responsabilidade de "ocupar"
e explorar terras no Brasil. O pais foi dividido em 14 grandes areas, entregues a funcionarios da corte
e a pequena nobreza portuguesa. Esses individuos, chamados de donatérios, recebiam as capitanias e
detinham o "senhorio™ sobre as terras, mas tinham a obrigacdo de povoar e desenvolver
economicamente as regides sob seu dominio (Angelo, 2009)

Ainda de acordo com Angelo (2009), os donatarios podiam destinar porcGes de terras a
producéo, porcdes estas chamadas de sesmarias, sistema instituido em Portugal no século XIV, durante
a crise econdmica da Baixa Idade Média. Adaptadas, as sesmarias foram implantadas com a finalidade
de acelerar a colonizagdo do territorio Américo portugués. Explica Marques (2015, p. 24), “sendo
colénia de Portugal, o Brasil teve o seu territorio submetido a concessfes, a partir da colonizagédo
iniciada por Martin Afonso de Sousa, com a utilizagdo do instituto das sesmarias, que havia no contexto
legislativo portugués, embora com outro sentido”. Aqueles que recebiam dominio sobre as sesmarias
eram chamados de sesmeiros, e tinha um prazo de cinco anos para cultiva-las, sob pena de perde-las
em caso de descumprimento da legislacdo. Entre os séculos 16 e 18, as capitanias gradualmente
retornaram ao dominio da Coroa portuguesa, por meio de compra ou confisco. Isso ocorreu porque as
terras ndo eram de propriedade dos donatarios, que apenas detinham a posse, mas sim de Portugal. Em
1759, por ordem do Marqués de Pombal, as capitanias hereditarias foram extintas e o Brasil passou a
ser dividido em capitanias reais, que foram concedidas a fidalgos e religiosos portugueses (Angelo,
2009)

Em 1822 as ocupagdes permaneceram imutaveis, desde a Independéncia do territério
brasileiro. Até 0 momento da sancdo da Lei n° 601, as terras do Império foram ocupadas ilegalmente,
principalmente com a expansao de grandes fazendas que produziam café. Diante tal situacdo, em 1850
foi aprovada a Lei de Terras, com o objetivo de regularizar a questdo fundiaria e ao mesmo tempo
responder aos desafios aparecidos com o fim do trafico negreiro, e a necessidade de méo-de-obra
estrangeira. Em 1843, foi apresentada a Camara dos Deputados uma proposta para regulamentar as
terras brasileiras, inspirada no modelo de colonizacdo da Australia. O projeto sugeria, entre outras
coisas, a compra de terras devolutas (desocupadas) com pagamento a vista e valores elevados (Angelo,
2009)

A Lei de Terras de 1939, que substituiu o Codigo de Terras de 1934, fez modificagdes
importantes na Lei de Terras de 1939 que representou uma tentativa de modernizar e racionalizar a
legislagdo agraria brasileira. Ela visava, entre outras coisas, promover a colonizagdo, combater o
latifandio improdutivo e fomentar a agricultura. Entretanto, a lei acabou reforcando a concentracao

fundiaria e contribuindo para a exclusdo dos pequenos produtores rurais. (Figueira et. all, 2016)
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Ainda de acordo com Figueira, Devisate e Kohl (2016, p. 437), “ap6s o fim da Segunda Guerra
Mundial em 1945, o Brasil deixou para tras o Estado Novo e a ditadura de Getulio Vargas e decidiu
elaborar uma nova Constituicdo”. O legislador Constituinte de 1946 apresentou uma postura
renovadora ao incluir uma clausula que condicionava explicitamente o uso da propriedade ao bem-
estar social, conforme estabelecido no artigo 147 que dispunha que “ o uso da propriedade sera
condicionado ao bem-estar social. A lei podera, com observancia do disposto no art. 141, § 16,
promover a justa distribuicdo da propriedade, com igual oportunidade para todos (Brasil, 1946, grifo
N0sso).

O Estatuto da Terra (Lei n°4.504/64) foi uma das principais iniciativas no tratamento da questéo
fundiaria no Brasil, embora tenha sido adotado ap6s o governo Vargas. Com a apreensdo de
propriedades consideradas improdutivas e a distribuicdo de terras para agricultores familiares e
trabalhadores rurais, essa legislacdo instituiu a reforma agraria como politica de Estado. Antes da
Constituicdo de 1967, o Estatuto da Terra (Lei n° 4.504/64) foi o primeiro a estabelecer, de forma clara,
o0 conceito de funcéo social da propriedade. Em seu artigo 2°, 8 1°, a lei assegura o direito de acesso a
terra, condicionado ao cumprimento de sua fungdo social, que se efetiva quando a propriedade atende
a determinadas condi¢Oes previstas na legislacéo (Figueira et al., 2016)

Apdbs esse periodo de onde foram tratadas as questBes fundiarias, a reforma agraria e a
regularizacdo fundiaria do Brasil passaram a ser promovidas pelo Instituto Nacional de Colonizagéao
e Reforma Agréaria (INCRA), fundado em 1970 .

Ainda, dispde o art. 182 da CF/88 que ““a politica de desenvolvimento urbano do poder publico
municipal visa ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e promover o bem-
estar de seus cidaddos. ” Isso implica que a propriedade deve servir aos interesses da sociedade, além
de permitir ao seu proprietario a liberdade de goza-la e dela dispoR. Assim, o legislador da
Constituicdo atribuiu a funcdo social da propriedade o carater de um principio independente e
autbnomo. Portanto, a garantia constitucional do direito de propriedade esta condicionada ao
cumprimento de sua funcdo social. "Embora a propriedade seja considerada um direito individual
fundamental, seu uso e aproveitamento também devem atender ao interesse publico e aos objetivos
sociais" (Figueira et al., 2016).

Um dos pilares do direitos fundamentais é a funcéo social da propriedade, que esta ligada a
ideia de finalidade social da empresa. O objetivo é garantir que a propriedade seja usada para o bem
da comunidade e ndo de forma abusiva ou prejudicial aos interesses da sociedade.

Além disso, outras legislacdes vem contribuindo para a consecucéo de tais fins sociais. A Lei
de Parcelamento do Solo Urbano (Lei n° 6.766/93) estabelece diretrizes gerais para o parcelamento

do solo urbano e regeu o estabelecimento de loteamentos urbanos, o Estatuto da Cidade - Lei n°
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10.257/2001 — estabelece regras fundamentais para a politica urbana determinando que 0s municipios
elaborassem planos diretores para coordenar o crescimento urbano e garantir 0 uso social da
propriedade. Em 2009 foi promulgada a Lei n°® 11.977/2009, que instituiu o programa Minha Casa,
Minha Vida definindo regras para a regularizacéo fundiaria de interesse social. O artigo 46 dessa Lei
estabelece a regularizacdo fundiaria como o:
[...] conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizagéo
de assentamentos irregulares e a titulagao de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social

a moradia, o pleno desenvolvimento das fungGes sociais da propriedade urbana e o direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado. (Brasil, 2017)

Uma mudanca na lei possibilitou a conversdo da posse em propriedade cinco anos apds o
registro desta, 0 que antes ndo era concebivel. Uma importante mudanca trouxe esperancgas para 0S
despossuidos. Anteriormente, as pessoas que viviam em favelas ou assentamentos irregulares apenas
tinham o direito de posse. Atualmente, a legislacdo permite que a posse de areas privadas seja
convertida em propriedade ap0s cinco anos do registro da legitimacédo de posse, conforme a Lei n.
11.977/2009. Além disso, outros instrumentos de regularizacdo fundiaria incluem a usucapido
especial, tanto individual quanto coletiva, a concessdo de uso para moradia e a demarcacao
urbanistica. (Nalini et all, 2011).

O programa consiste em uma politica publica que busca incentivar o acesso a moradia de
qualidade para a populacdo de baixa renda e tem grande relevancia juridica no Brasil. O regulamento
e as condi¢Oes do programa estabelecidos pela Lei incluiam critérios para escolher os destinatarios, o
valor dos subsidios do governo, os requisitos de financiamento e os deveres das agéncias federais e
outros agentes envolvidos. O sucesso do programa também levou a criacdo de outras iniciativas para
a promocdo do direito a moradia, como o Programa Casa Verde e Amarela (Lei 14.118/21).

A Lei Federal n° 13.465 de 2017, a REURB - regulamentada pelo Decreto 9.310/2018 - que
aprimorou institutos introduzidos pela Lei Federal n°® 11.977/2009, bem como introduziu algumas
novidades, como o direito de laje e a legitimacao fundiaria, além do estudo de outros diplomas legais,
desempenha um importante papel normativo, para incorporar ndcleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano, trazendo para tanto, normas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais.

O art. 2° do Decreto 9.310/2018 elucida os objetivos da REURB, a serem observados pela
Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios, como:

| - identificar os nicleos urbanos informais a serem regularizados, organiza- los e assegurar a
prestacdo de servigos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condicGes
urbanisticas e ambientais em relagcdo a situacdo de ocupacdo informal anterior; Il - criar

unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento territorial urbano e constituir sobre elas
direitos reais em favor dos seus ocupantes; Ill - ampliar 0 acesso a terra urbanizada pela
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populacdo de baixa renda, de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios
nlcleos urbanos informais regularizados; 1V - promover a integracdo social e a geragdo de
emprego e renda; V - estimular a resolucdo extrajudicial de conflitos, em reforco a
consensualidade e a cooperacdo entre Estado e sociedade; VI - garantir o direito social a
moradia digna e as condicdes de vida adequadas; VII - garantir a efetivacdo da funcéo social
da propriedade; V111 - ordenar o pleno desenvolvimento das funcgdes sociais da cidade e garantir
0 bem-estar de seus habitantes; IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na
ocupacdo e no uso do solo; X - prevenir e desestimular a formacéo de novos nicleos urbanos
informais; XI - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher; e XI1 - franquear
a participacdo dos interessados nas etapas do processo de regularizacdo fundiaria. (Brasil,
2018).

A regularizacdo fundiaria tem sido um desafio continuo para o Brasil ao longo de sua historia, pois
a aquisicdo e ocupacao de terras muitas vezes ocorreram de maneira desorganizada e sem a devida protecéo
legal. Com o passar do tempo, o pais implementou leis e programas voltados para garantir 0 acesso a terra
e a seguranca juridica dos moradores, promovendo avancos nas politicas publicas de regularizacéo
fundiaria. No entanto, apesar dos progressos, ainda ha muito a ser feito para que todos os cidaddos tenham
acesso a terras devidamente regularizadas. Assim, é essencial que o governo siga trabalhando em parceria
com a sociedade para melhorar as politicas publicas e fomentar um desenvolvimento territorial mais justo

e sustentavel.

3A FUNQAO SOCIAL DA PROPRIEDADE E O DIREITO A MORADIA

Conforme assegura a CF/88, a regularizacdo fundiaria no Brasil esta diretamente ligada a
funcdo social da propriedade. Isso significa que o proprietario deve utilizar sua terra de maneira a
promover o bem-estar coletivo e atender aos interesses da comunidade. A funcao social da propriedade
é um aspecto crucial para a regularizacéo fundiaria, pois garante que todos tenham acesso justo a terra
e possam aproveita-la de maneira legitima. Além disso, a regularizacdo fundiaria € uma ferramenta
essencial para cumprir tal funcéo, pois possibilita a legalizacdo e a utilizacdo de habitacGes irregulares
em conformidade com as normas urbanisticas e ambientais locais.

Historicamente, a propriedade imobilidria, como se conhece, s6 se tornou reconhecida e
estabilizada com a formacéo de sociedades mais organizadas, pois o direito sobre 0s imoveis passa a
ser formalizado por meio de registros oficiais. Sem o controle do Estado, apenas a posse é reconhecida.
O direito de propriedade evoluiu com mudltiplas influéncias, especialmente de ordens econémica,
social e, mais recentemente, ambiental. A funcdo social da propriedade, que contrape o direito
individual absoluto de propriedade, foi gradualmente moldada, refletindo o crescente reconhecimento
da importancia do interesse coletivo, que visa atender as necessidades das comunidades urbanas
(Pedroso, 2013)

O direito a propriedade foi reconhecido de maneira plena nas Constituicdes de 1824, 1891 e
1937, permitindo a desapropriacao apenas em casos de utilidade publica, sem levar em conta aspectos
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sociais ou coletivos. Foi somente com a Constituicdo de 1946 que a funcédo social da propriedade foi
reintroduzida, sendo esse processo denominado pelos estudiosos como "relativizacao™ da propriedade
privada. Essa mudanca visava atender aos interesses da sociedade e promover uma distribuigdo mais
justa e igualitéria, reforgando a reforma agréria, conforme estabelecido no artigo 147, que afirmava
que "o uso da propriedade sera condicionado ao bem-estar social” e que a lei poderia promover uma
distribuicdo equitativa da propriedade. Apesar de tentativas anteriores, a criacdo das bases da funcao
social da propriedade s6 se concretizou com a Constituicdo de 1988, motivada pela redemocratizacéo
e pela necessidade de organizacdo dos centros urbanos. Figueira, Devisate e Kohl (2018) analisam a
funcdo social da propriedade a luz da Constituicdo, destacando sua dupla natureza: como direito
fundamental no artigo 5° e como principio da ordem econdémica no artigo 170. Como direito
fundamental, a funcéo social da propriedade se tornou uma norma orientadora, influenciando a
interpretagdo e aplicagdo das normas infraconstitucionais.
[...] A previsdo da fungdo social da propriedade no texto constitucional vigente, no artigo 5°,
como Direito Fundamental, e no artigo 170, I11, como principio da ordem econdmica, também
foi reafirmada no atual Cédigo Civil de 2002. Neste, a natureza socioambiental da fun¢&o social
da propriedade, implicito no texto constitucional, foi explicitado no § 1° do artigo 1.228:
Art.1.228. O proprietéario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-
la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha. § 1° O direito de propriedade
deve ser exercido em consonéncia com as suas finalidades econémicas e sociais e de modo que
sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as

belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patriménio histdrico e artistico, bem como evitada
a poluicdo do ar e das &guas. [...] (Brasil, 2002, grifo nosso).

De acordo com Figueira, Devisate e Kohl (2018), o0 meio ambiente passou a ser um elemento
essencial da funcéo social da propriedade, conforme o artigo 186, 11, da Constituicdo Federal de 1988, que
determina o uso adequado dos recursos naturais e a preservacdo do meio ambiente. Além disso, o artigo
170 da Constituicdo destaca a importancia da propriedade privada, da funcao social da propriedade e da
defesa ambiental como principios fundamentais. A Constituicdo também aborda a funcdo social da
propriedade em outras se¢des, como na politica urbana e rural (arts. 182 a 191), e no sistema tributario,
permitindo penalidades tributérias para quem descumprir as normas relativas a funcdo social (Pedroso,
2013).

Nem todo assentamento humano é digno e apropriado. No contexto da regularizagdo fundiéaria, a
funcdo social da propriedade é fundamental para garantir a seguranca juridica das familias que ocupam
irregularmente areas urbanas ou rurais. A regularizacao fundiaria € um processo de legalizacdo da posse de
um imovel, que envolve diversas etapas, como a identificacdo da area ocupada, a verificagao da titularidade
da propriedade, a regularizacdo ambiental e a defini¢do das condi¢des de uso da area.

Segundo Martins (2022), a dignidade da pessoa humana seria a fonte de todos os direitos e garantias

fundamentais que uma pessoa natural possui. Se o ser humano é titular de direitos e garantias, € porque
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deve ser tratado dignamente. O principio da dignidade da pessoa humana tem duas funcGes principais: uma
de legitimar o Estado e a ordem juridica, afirmando que ambos existem para servir a pessoa humana, e
outra hermenéutica, que orienta a interpretacdo das normas constitucionais em diversas areas, como
economia, tributacéo e direito privado. A dignidade humana, portanto, deve ser considerada na leitura de
todos os preceitos legais, sendo, por exemplo, essencial para a interpretacdo do artigo 226, § 3° da
Constituicdo Federal, que ampliou o conceito de unido estavel para casais do mesmo sexo. Em resumo, a
dignidade da pessoa humana é a base de todos os direitos e garantias fundamentais, garantindo que o ser
humano seja tratado com respeito. (Sarmento apud Martins, 2022)

A Lei Federal n® 13.465/2017, que institui a REURB, define a regularizacdo fundiaria como um
processo de legalizacdo da posse de imoveis, que envolve etapas como a identificacdo da area, verificacdo
da titularidade, regularizacdo ambiental e definicdo das condi¢des de uso. Nesse contexto, a fungéo social
da propriedade é crucial para assegurar a seguranca juridica das familias que ocupam é&reas de forma
irregular, tanto urbanas quanto rurais.

A dignidade da pessoa humana também é aplicada como critério para resolver conflitos entre
interesses constitucionais, como destaca Daniel Sarmento, sendo um parametro para equilibrar direitos
fundamentais e interesses da maioria. A dignidade humana orienta a aplicacdo da proporcionalidade,
ajudando na resolucdo de conflitos entre principios constitucionais. (Nunes apud Martins, 2022).

No processo de regularizacdo fundiaria, é essencial considerar a funcdo social da propriedade para
garantir que a ocupacdo seja adequada e compativel com o interesse coletivo, ndo se limitando apenas a
transferéncia de propriedade. Dessa forma, a regularizacdo pode contribuir para a justica social,

promovendo o acesso a moradia digna e a ocupacdo sustentavel das terras de acordo com a legislacéo.

4 REURB, HABITAC;AO E DIGNIDADE: EXPERENCIAS TRANSFORMADORAS NO ACESSO
A MORADIA

A moradia é essencial para o desenvolvimento humano, sendo considerada uma das necessidades
basicas da vida. O direito a moradia é garantido pela Constituicdo Federal de 1988, no artigo 6°, e envolve
a responsabilidade da Unido, Estados e Municipios em promover melhorias habitacionais e implementar
projetos de habitacdo e saneamento basico. Esse direito ja era reconhecido pela Declara¢do Universal dos
Direitos Humanos (1948) e foi formalmente incorporado a Constituicdo Brasileira por meio da Emenda
Constitucional n° 26, em 2000, reafirmando sua importancia para a dignidade humana.

Apesar de ser explicitado tardiamente, o direito a moradia ja estava implicito na Constituicdo de
1988, refletindo a necessidade histérica da populacdo carente, especialmente em um contexto de

negligéncia governamental para com os mais pobres. A regularizacéo fundiéria urbana (REURB), instituida
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pela Lei Federal n® 13.465/2017, oferece aos moradores de areas irregulares a oportunidade de obter a
seguranca juridica da posse e a formalizac@o da propriedade, garantindo acesso a uma moradia digna.
Portanto, a REURB visa assegurar que os moradores de areas irregulares tenham os direitos de posse
e propriedade, promovendo a fun¢&o social da propriedade e permitindo o acesso a cidadania e a uma vida
mais digna e segura. A Lei n°® 13.465/17, sancionada em 11 de julho de 2017, estabelece a nova legislagédo
sobre regularizacao fundiaria, composta por 109 artigos. No Titulo I, que abrange os artigos 9° a 82, a lei
trata da Regularizacdo Fundiaria Urbana, dividindo-a em duas modalidades: a REURB-S, voltada para
assentamentos de populacdo de baixa renda e de interesse social, e a REURB-E, destinada a regularizacdo
de assentamentos formados por populacdes de média e alta renda, de interesse especifico. (Almeida, 2018).
A Lei n® 13.465/17, que trata da regularizacdo fundiaria, esta diretamente conectada aos principios
constitucionais, especialmente a funcdo social da propriedade, conforme o artigo 5°, inciso XXII, da
Constituicdo Federal. Ela visa garantir a dignidade humana e assegurar os direitos das pessoas,
especialmente em contextos de vulnerabilidade social, como em areas urbanas e rurais informais. A funcéo
social da propriedade, conforme discutido por doutrinadores, ndo é apenas um direito fundamental, mas
também um dever que deve ser exercido de forma a atender as necessidades coletivas. Nesse contexto, a
REURB facilita a regularizacdo de propriedades ocupadas por pessoas de baixa renda, permitindo a
legalizacdo da posse e a insercdo dessas pessoas no sistema juridico, garantindo-lhes o direito a moradia.
(Freitas, 2022). A dignidade humana, como principio central, é vista como um direito fundamental que
assegura condicBes minimas para uma vida digna, permitindo a participacdo ativa do individuo na
sociedade. Essa dignidade é diretamente relacionada aos direitos sociais garantidos pela Constituicdo, que
incluem o direito a moradia. A REURB é uma ferramenta importante para garantir que a moradia va além
da simples posse de uma casa, oferecendo seguranca e estabilidade para as pessoas.
A doutrina da funcdo social da propriedade corresponde a uma alteracdo conceitual do regime
tradicional; ndo é, todavia, questdo de esséncia, mas sim pertencente a uma parcela da propriedade
que é a sua utilizacdo. O processo histérico de apropriacdo do homem sobre a terra se desenvolver
de modo artificial, e em cada época a propriedade constitui-se contornos diversos, conforme as
relagBes sociais e econdmicas de cada momento. O grau de complexidade hoje alcancado pelo

instituto da propriedade deriva indisfar¢cavelmente do grau de complexidade das relagdes sociais.
(Fachin, 1988, p.18)

A lei permite que qualquer legitimado solicite o registro da Certiddo de Regularizacdo Fundiéria
(CRF), simplificando o processo e promovendo a regularizagdo de terras urbanas e rurais. A incluséo da
CRF no registro de imoveis reforga a seguranca juridica e a inclusdo social. Dessa forma, a REURB
contribui para a justica social, permitindo a legalizagéo de ocupagdes irregulares e promovendo a dignidade

e a igualdade no acesso a moradia.

A pessoa humana é considerada como individuo em sua singularidade e partindo desta premissa
obtem-se o principio de que esta deve ser “livre” (liberdade externa oprimida, apenas, pelos
obstaculos proprios da natureza e, ainda, ndo afastados pelo avanco das ciéncias correlatas). Por
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seu turno, como ser social, estando com os demais individuos numa relagdo de igualdade, a pessoa
humana passa a receber a carga opressora, também, dos obstaculos a sua vontade, oriundos da
organizacdo politica da sociedade. (Guerra, Balmant, 2006, p.03).

A dignidade da pessoa humana vai além de um principio, sendo uma base para a criacdo de leis que
protejam os direitos fundamentais. Ela € uma qualidade inerente ao ser humano, garantindo-lhe respeito e
consideracdo por parte do Estado e da sociedade. A dignidade implica um conjunto de direitos e deveres
que protegem a pessoa contra abusos, além de assegurar condi¢des minimas para uma vida saudavel e a
possibilidade de participar ativamente da sociedade (Sarlet, 2001).

A CF/88 assegura os direitos sociais a todos os cidadaos, destacando que o direito a moradia néo se
limita a possuir uma casa, mas sim ter acesso a um lar seguro, estavel e digno. No entanto, muitos ainda
enfrentam grandes dificuldades devido a falta de moradia, especialmente entre as populacdes de baixa
renda. A REURB tem como objetivo facilitar a regularizacdo da posse de imoveis, assegurando os direitos
a moradia e a dignidade humana, conforme previsto na Constituicdo, por meio de procedimentos
simplificados para a regularizacdo fundiaria. No que diz respeito ao registro da Regularizacdo Fundiaria
(Reurb), qualquer pessoa legitimada pode solicitar o registro da Certiddo de Regularizagdo Fundiéria
(CRF), acompanhada do projeto de regularizacdo aprovado, diretamente na serventia registral de imdveis
correspondente a area do nucleo urbano ou informal. Esse registro deve ser realizado independentemente
de ordem judicial ou do Ministério Publico, conforme o artigo 42 da Lei n® 13.465/2017. A prdpria
legislagdo também incluiu o item "43" no rol das hipoteses de registro estrito do artigo 167, I, da Lei n°
6.015/1973, para tratar especificamente do registro da CRF (Humberto, 2020)

Neste cenario, evidencia-se que a Lei 13.465/17 fortalece seu papel legislativo ao facilitar e
regularizar a legitimacdo da posse de terrenos urbanos e rurais em todo o pais. Essa lei desperta reflexdes
sobre justica social, direito a propriedade e a moradia, a0 promover a regularizacdo das terras e garantir
seguranca juridica, além de fomentar a inclusao social.

As experiéncias praticas de implementacdo da REURB visando garantia moradia digna,
principalmente para familias de baixa renda, ttm mostrado os desafios e avangos dessa politica, destacando
como a regularizacdo fundiaria pode ser essencial para promover a incluséo social, garantir a dignidade da
pessoa humana e reduzir as desigualdades no acesso a cidade formal.

Segundo Borges (2019), o Complexo do Alemao, uma das maiores favelas do Rio de Janeiro, tem sido um
exemplo de implementagdo da REURB com foco na regularizac¢do de assentamentos informais em areas de
risco. A Prefeitura do Rio de Janeiro, junto a Caixa Econdmica Federal e outras entidades, iniciou um
processo de regularizacdo fundiaria no Complexo, que envolveu a titulagdo de imdveis e a implantagdo de

infraestrutura basica como agua, esgoto e pavimentagdo. A implementacdo da REURB no Complexo do

Aleméo foi desafiada pela falta de documentacdo e pela resisténcia das familias que ja haviam ocupado
essas areas ha decadas. No entanto, a participacdo da comunidade foi fundamental. A experiéncia
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evidenciou que, ao lado da regularizacéo fundiaria, eram necessarias a¢des de urbanizacao para melhorar a
qualidade de vida dos moradores. A experiéncia no Alemao também demonstrou que, quando o processo é
coordenado com a participagdo da comunidade, as chances de sucesso sao maiores (Borges, 2019).

O bairro Vila Unido, em S&o Paulo, também tem sido um exemplo relevante na aplicacdo da
REURB-S (para fins sociais). Este projeto de regularizacdo fundiaria foi focado em uma area habitada por
familias de baixa renda, onde muitas moravam sem qualquer documentacao legal de posse. A Prefeitura de
Sao Paulo iniciou a regularizagdo com o objetivo de proporcionar a titulacdo dos imdveis e a instalacdo de
infraestrutura basica, como redes de abastecimento de agua e esgoto. (Prefeitura de S&o Paulo, 2020). Para
Silva (2018) A experiéncia no Vila Unido destacou o papel crucial da educacdo e conscientizacdo da
populacédo sobre os beneficios da regularizacdo fundiaria. Além disso, o projeto contou com a parceria de
6rgdos como a Defensoria Publica e ONGs, que ajudaram a garantir 0 acompanhamento juridico das
familias durante o processo de titulacao.

A cidade de Porto Alegre tem implementado a REURB em vérias de suas comunidades periféricas,
com foco nas areas mais carentes e vulneraveis. A REURB foi aplicada tanto na modalidade REURB-S
quanto REURB-E, abordando tanto comunidades com familias em situacdo de vulnerabilidade social
quanto areas ocupadas por familias que necessitam de regularizacdo, mas sem as mesmas condi¢coes de
vulnerabilidade extrema. Para Santos, (2020) a implementacdo em Porto Alegre incluiu um diagnéstico
aprofundado das condic¢des sociais e urbanisticas das areas a serem regularizadas. A experiéncia mostrou
que o apoio da comunidade foi essencial para superar os desafios burocraticos e garantir a adesdo ao projeto.
Além disso, as parcerias com a Caixa Econémica Federal permitiram a viabilizacao financeira das obras de
infraestrutura urbana, essencial para melhorar as condi¢6es de vida na regido. (Brasil, 2021)

Apesar das experiéncias bem-sucedidas, a implementacdo da REURB enfrenta varios desafios. Para
Rolnik (2017) o grande entrave esta na resisténcia de setores privados e imobiliarios que se opdem a
regularizacdo, especialmente em areas de alto valor de mercado. Além disso, existe muita burocracia e
morosidade na emissdo de documentos e registros necessarios para a titulacdo. Sobre a questdo Gomez et.
all (2023) sugere que um grande entrave é a falta de recursos financeiros para a execucdo de obras de
infraestrutura necessarias para a urbanizagdo completa das areas regularizadas. Rabelo (2019) acrescenta a
dificuldade de articulagdo entre as diferentes esferas de governo (municipal, estadual e federal), o que pode
atrasar o processo e reduzir sua eficacia.

Sobretudo, para a garantia e efetividade do processo é preciso que haja uma real participacao ativa
da comunidade para garantir a adesao ao processo de regularizacao e assegurar que os beneficios realmente

cheguem as familias mais vulneraveis.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Ao longo deste estudo, foi explorada a importancia da regularizacao fundiaria no Brasil, desde a

promulgacdo da Lei de Terras em 1850 até os desafios enfrentados pelo pais nos dias atuais. Apesar dos
avancos legislativos e das politicas publicas voltadas a regularizacdo fundiaria e a reforma agraria,
persistem problemas como a concentracdo fundiaria, a ocupacéo irregular e o acesso limitado a terra. A
CF/88 consagrou principios essenciais, como a funcdo social da propriedade e a dignidade da pessoa
humana, mas a implementacéo préatica desses principios continua a ser um desafio.

Um dos pontos discutidos deste trabalho incluem uma vis&o abrangente sobre a evolugéo histérica
da regularizacdo fundiaria no Brasil, a énfase na funcdo social da propriedade como um principio
fundamental e a andlise de politicas e programas recentes voltados para garantir habitacdo adequada e
acesso a moradia. A Lei n® 13.465/17 simplifica o processo de legitimacdo da posse, beneficiando
principalmente &reas ocupadas por pessoas em situacdo de vulnerabilidade social, permitindo aos
municipios garantir o direito a moradia para essas comunidades e, simultaneamente, promover a funcao
social da propriedade.

Dessa forma, a regularizacdo fundiaria, especialmente a REURB, esté alinhada com o principio da
dignidade humana, assegurando que os direitos fundamentais, como o direito a moradia, sejam protegidos
e promovidos no Brasil. A REURB tem um impacto social significativo ao conceder titulo de propriedade
e seguranca juridica, facilitando o acesso a financiamento e crédito, além de ter um impacto ambiental
positivo ao promover a implementacdo de infraestrutura basica em assentamentos regularizados, como
abastecimento de agua potavel, esgoto e coleta de residuos, contribuindo para a saide ambiental e a reducéo
do desmatamento, ao evitar a expansdo desordenada das cidades em areas de vegetacdo e preservando,
assim, o meio ambiente.

Portanto, a REURB emerge como uma ferramenta crucial na efetivacdo da dignidade humana,
alinhando-se aos principios constitucionais e criando um ambiente propicio a melhoria da qualidade de vida
e bem-estar da populacdo. Apesar dos desafios, a regularizacdo fundiaria é essencial para promover o direito
a moradia digna e reduzir as desigualdades sociais nas cidades. A participacdo ativa das comunidades e a
colaboracéo entre os diferentes niveis de governo sdo fundamentais para garantir o sucesso desses projetos.
No entanto, para que a REURB atinja seu pleno potencial de transformacéo social, serd necessario superar

obstaculos como a resisténcia de setores imobiliérios, a burocracia excessiva e a escassez de recursos.
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