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RESUMO

AlLein®13.465/2017, conhecida como a Lei da Regularizacdo Fundiéria, representa um marco
normativo no Brasil ao propor diretrizes para a regularizacdo de assentamentos informais
urbanos, visando a inclusdo social e a garantia do direito a moradia. Contudo, sua
implementacéo enfrenta desafios complexos, especialmente no equilibrio entre a promocgéao
da cidadania e a mitigacao de riscos de especulacdo imobiliaria. Este trabalho analisa os
impactos dessa legislagdo em assentamentos informais urbanos, com foco na tensdo entre
os objetivos de inclusdo social e os efeitos adversos da valorizagdo fundiaria, que podem
intensificar desigualdades e processos de gentrificacdo. Os assentamentos informais,
caracterizados por ocupacfes espontaneas e caréncia de infraestrutura, abrigam
populacbes vulneraveis que buscam acesso a terra urbana em um contexto de
escassez de politicas habitacionais. A Lei n° 13.465/2017 introduz instrumentos como
a Regularizacao Fundiaria Urbana (Reurb), que pretende conferir seguranca juridica
e urbanistica a essas comunidades. No entanto, a flexibilizagdo de procedimentos e
a abertura a participacdo do mercado imobiliario levantam preocupacdes sobre a
exclusao de moradores de baixa renda, especialmente em areas valorizadas. Assim,
este estudo busca responder: como a Lei n° 13.465/2017 pode conciliar a incluséo
social com a contencdo da especulacdo imobiliaria? Por meio de uma abordagem
interdisciplinar, esta pesquisa explora os desafios e as oportunidades dessa politica,
contribuindo para o debate sobre justica urbana e direito a cidade.

! Discente do 9° periodo do curso de bacharelado em Direito pelo Centro Universitario Uninorte.

2 Docente do Centro Universitario Uninorte. Bacharel em Direito pela Universidade Federal do Acre- UFAC.
Especialista em Direito Orcamentario e Administrativo e em Direito de Familia. Funcionario publico
municipal. Advogado.



Palavras-Chave: regularizacdo fundiaria; especulacdo imobiliaria; assentamentos
informais; direito a moradia; Lei 13.465/2017.

ABSTRACT

Law No. 13.465/2017, known as the Land Regularization Law, represents a regulatory
milestone in Brazil by establishing guidelines for the regularization of informal urban
settlements, aiming at social inclusion and the guarantee of the right to housing.
However, its implementation faces complex challenges, particularly in balancing the
promotion of citizenship with the mitigation of real estate speculation risks. This study
analyzes the impacts of this legislation on informal urban settlements, focusing on the
tension between the goals of social inclusion and the adverse effects of land
valorization, which may intensify inequalities and processes of gentrification. Informal
settlements, characterized by spontaneous occupations and a lack of infrastructure,
house vulnerable populations seeking access to urban land amid a scarcity of housing
policies. Law No. 13.465/2017 introduces instruments such as the Urban Land
Regularization (Reurb), which aims to provide legal and urban security to these
communities. However, the flexibility of procedures and the opening to real estate
market participation raise concerns about the exclusion of low-income residents,
especially in highly valued areas. Thus, this study seeks to answer: how can Law No.
13.465/2017 reconcile social inclusion with the containment of real estate speculation?
Through an interdisciplinary approach, this research explores the challenges and
opportunities of this policy, contributing to the debate on urban justice and the right to
the city.

Keywords: land regularization; real estate speculation; informal settlements; right to
housing; Law No. 13.465/2017.

INTRODUCAO

A regularizacdo fundiaria € um processo multidimensional que retne esforgos
juridicos, urbanisticos, ambientais e sociais para legalizar ocupacfes irregulares,
assegurando o direito a propriedade e a moradia digna, além de promover a inclusao
de comunidades marginalizadas no planejamento urbano. Mais do que a entrega de
titulos de propriedade, a regularizacdo busca proporcionar seguranca juridica aos
ocupantes, melhorar as condi¢cdes de vida por meio de infraestrutura e servigos
publicos, e reduzir as desigualdades socioespaciais que caracterizam muitas cidades
brasileiras. Este trabalho propde-se a explorar o conceito, a evolugcéo historica e a
relevancia da regularizagéo fundiaria no Brasil, destacando seu impacto na construgéao
de cidades mais equitativas e sustentaveis.

A historia da regularizacdo fundiaria no Brasil esté intrinsecamente ligada a
formacdo do pais e a ocupagcdo desordenada de seu territério. Durante o periodo



colonial (1500- 1822), a distribuicdo de terras por meio das sesmarias favoreceu
grandes proprietarios, marginalizando popula¢c6es indigenas e trabalhadores rurais,
que muitas vezes ocupavam terras sem formalizac¢do. Essa préatica de posse informal
persistiu, criando um cenario de inseguranca juridica que se estendeu ao periodo
imperial. Em 1850, a Lei de Terras tentou regulamentar a propriedade, mas manteve
o privilégio de elites fundiarias, deixando pequenos posseiros a margem do sistema
legal.

Com a urbanizacao acelerada no século XX, especialmente a partir da década
de 1950, o éxodo rural e a industrializacéo impulsionaram o crescimento desordenado
das cidades. Favelas, loteamentos clandestinos e ocupa¢cfes em éareas de risco
proliferaram, marcadas pela auséncia de infraestrutura basica, como saneamento,
energia elétrica e acesso viario. Essas areas informais tornaram-se simbolos das
desigualdades urbanas, com moradores vivendo sob constante ameaca de despejo
e excluséo social.

O marco inicial para enfrentar a informalidade fundiéria veio com a Constitui¢cdo
Federal de 1988, que consagrou a moradia como um direito fundamental e introduziu
instrumentos como o usucapido urbana e a concessao de uso especial para fins de
moradia, reconhecendo a legitimidade de ocupacdes consolidadas. Em 2001, o
Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001) estabeleceu diretrizes para o planejamento
urbano, promovendo a regularizacdo como ferramenta de inclusdo e justica social.
Mais recentemente, a Lei n°® 13.465/2017, conhecida como Lei da Regularizacdo
Fundiaria Urbana (REURB), modernizou o arcabouco legal, simplificando processos
e incentivando a integracdo de &reas informais ao tecido urbano, com énfase em
infraestrutura e sustentabilidade.

Assim, a regularizacédo fundiaria ndo se limita a formalizacdo da posse, mas
representa um compromisso com a transformacgao urbana e social. Este trabalho
busca contextualizar sua evolucdo historica, analisar seus fundamentos legais e
discutir os desafios para sua implementacéo, destacando seu papel na promocao de
cidades mais justas e na garantia de direitos fundamentais as popula¢gdes em situacao

de vulnerabilidade fundiaria.

1 A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA NO ORDENAMENTO JURIDICO
BRASILEIRO: A LEI N° 13.465/2017



4

A Lei n° 13.465, sancionada em 11 de julho de 2017, representa um avango
significativo na politica de regularizagdo fundiaria no Brasil, com o propésito de
enfrentar o problema histérico da irregularidade fundiaria que afeta milhdes de
cidadaos, especialmente em areas urbanas de baixa renda e em regides rurais.

O conceito e a finalidade da REURB, segundo os juristas Castanheiro e
Oliveira (2018, n.p), é:

A regularizacao fundiaria urbana (Reurb) é um conjunto de normas gerais e
procedimentais que abrangem medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais, destinadas a incorporagdo dos nlcleos urbanos informais,
consolidados ou ndo, ao ordenamento territorial urbano e a titulagéo de seus
ocupantes. Independentemente desses nucleos estarem localizados em area
publica, privada, urbana, de expansdo urbana ou rural, ndo havendo
vinculagéo com o plano diretor ou outras leis municipais de zoneamento. Ela
objetiva a ampliacdo do acesso a terra urbanizada pela populagédo de baixa
renda (Regulariza¢@o Fundiaria Urbano de Interesse Social — Reurb-S), de
modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos préprios nicleos urbanos
informais regularizados, evitando a gentrificacdo dessas &areas. Também
objetiva a regularizacdo fundidria de &reas outras ndo ocupadas por
populacdo de baixa renda (Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse
Especifico — Reurb-E).

Dessa forma, a REURB se apresenta como um instrumento amplo e
multifacetado, que combina normas juridicas, urbanisticas e sociais para garantir a
integracdo de areas informais ao contexto urbano formal. Essa definicdo serve como
base para compreender outros conceitos relacionados a regularizacao fundiaria, que
enfatizam tanto a funcéo social da terra quanto a promocao do direito a moradia.

De maneira complementar, em um sentido amplo, a REURB, para a

doutrinadora Betania Moraes Alfonsin (1997, p. 24) é:

Regularizagdo fundiaria € o processo de intervencdo, sob os aspectos
juridico, fisico e social, que objetiva legalizar a permanéncia de populacées
moradoras de &reas urbanas ocupadas em desconformidade com a lei para
fins de habitag&o, implicando acessoriamente melhorias no ambiente urbano
do assentamento, no resgate da cidadania e da qualidade de vida da
populacao beneficiaria.

Nesse prisma, a regularizacdo fundiaria tem como objetivo central garantir a
seguranca juridica da posse de imoveis, promovendo a formalizacdo de areas
ocupadas de forma irregular. Esse processo assegura aos moradores a titularidade de
seus lotes ou imoveis, reduzindo conflitos fundiarios e fortalecendo o exercicio pleno

da cidadania. Além disso, a regularizacdo contribui para a inclusdo social, ao



proporcionar acesso a direitos fundamentais, como moradia digna, e facilita a
integracdo dessas areas ao tecido urbano formal, permitindo melhorias em
infraestrutura, como saneamento basico, energia elétrica e pavimentagdo. Tais
medidas sao fundamentais para a reducéo das desigualdades socioespaciais e para
a promocdo de uma ocupacdao territorial mais equitativa, conforme previsto na Lei
Federal 13.465/2017:

Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela Uniéo,
Estados, Distrito Federal e Municipios:

I - identificar os nucleos urbanos informais que devam ser regularizados,
organiza-los e assegurar a prestacdo de servigos publicos aos seus
ocupantes, de modo a melhorar as condi¢ces urbanisticas e ambientais em
relagdo a situac@o de ocupagéo informal anterior;

I - criar unidades imobilidrias compativeis com o ordenamento territorial
urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus ocupantes;

Il - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagéo de baixa renda,
de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos
urbanos informais regularizados;

v - promover a integracao social e a geracdo de emprego e renda;

\Y - estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em reforco a
consensualidade e a cooperacao entre Estado e sociedade;

VI - garantir o direito social a moradia digna e as condicbes de vida

adequadas;
VII - garantir a efetivacdo da funcdo social da propriedade;
VI - ordenar o pleno desenvolvimento das fungBes sociais da cidade e

garantir o bem-estar de seus habitantes;

IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupagdo e no uso
do solo;

X - prevenir e desestimular a formac&o de novos nucleos urbanos informais;

XI - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

Xl - franquear participagéo dos interessados nas etapas do processo de

regularizacéo fundiaria. (Brasil, 2017).

Outro objetivo essencial da regularizacdo fundiaria é impulsionar o
desenvolvimento sustentavel das cidades, ao alinhar areas antes informais as
diretrizes do planejamento urbano. Esse processo viabiliza a implementacdo de
politicas publicas que promovem a qualidade de vida, como a ampliagdo do acesso a
servicos publicos essenciais e a mobilidade urbana. A regularizagdo também estimula
0 ordenamento territorial, evitando ocupacdes desordenadas e impactos ambientais
negativos, além de fomentar a valorizacao imobiliaria das areas regularizadas. Assim,
a regularizacdo fundiaria se configura como uma ferramenta estratégica para a
construcdo de cidades mais justas e organizadas, conforme destacado pela Lei
Federal n® 10.257 de 2001:

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento



das funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as
seguintes diretrizes gerais:

I — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a
terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana,
ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geracoes;

I — gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e de
associacfes representativas dos varios segmentos da comunidade na
formulacdo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e projetos
de desenvolvimento urbano;

Il — cooperacao entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais
setores da sociedade no processo de urbanizacdo, em atendimento ao
interesse social;

v — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo
espacial da populacdo e das atividades econ6micas do Municipio e do
territério sob sua &rea de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢cdes
do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

\ — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e
servigos publicos adequados aos interesses e necessidades da populacéo e
as caracteristicas locais;

VI — ordenagéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) a utilizagdo inadequada dos iméveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) 0 parcelamento do solo, a edificagdo ou 0 uso excessivos ou
inadequados em relacéo a infra-estrutura urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar
como polos geradores de trafego, sem a previsdo da infra-estrutura
correspondente;

e) a retencdo especulativa de imdvel urbano, que resulte na sua
subutiliza¢do ou ndo utilizacao;

f) a deterioracé@o das areas urbanizadas;

g) a poluicéo e a degradacdo ambiental;

h) -a—exposicdo—da—populacio—ariscos—de —desastres—naturais;

(reluid la Medida Provisérian® 547._de-2011).
h) a exposicdo da populacéo a riscos de desastres. (Incluido dada
pelalein®12.608, de 2012)

VI — integracdo e complementaridade entre as atividades urbanas e

rurais, tendo em vista o desenvolvimento socioecondmico do Municipio e do

territorio sob sua &rea de influéncia;

VIl — adocéo de padrbes de producdo e consumo de bens e servicos e

de expansdo urbana compativeis com os limites da sustentabilidade

ambiental, social e econémica do Municipio e do territorio sob sua area de

influéncia;

IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizacao;

X — adequacdo dos instrumentos de politica econOmica, tributaria e

financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano,

de modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e a

fruicdo dos bens pelos diferentes segmentos sociais;

Xl — recuperagdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha
resultado a valorizacdo de imoveis urbanos;
X1l — protecgdo, preservacao e recuperacdo do meio ambiente natural e

construido, do patriménio cultural, historico, artistico, paisagistico e
arqueologico;

X1l — audiéncia do Poder Publico municipal e da populagéo interessada
nos processos de implantacdo de empreendimentos ou atividades com
efeitos potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou
construido, o conforto ou a seguranga da populagao;

X1V — regularizacédo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por
populacao de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Mpv/547.htm#art3
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Mpv/547.htm#art3
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12608.htm#art24
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12608.htm#art24
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12608.htm#art24
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de urbanizacéo, uso e ocupacao do solo e edificacdo, consideradas a situacao
socioecondmica da populacéo e as normas ambientais;

XV — simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacdo do
solo e das normas edilicias, com vistas a permitir a redugdo dos custos e 0
aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais;

XVI — isonomia de condi¢Bes para os agentes publicos e privados na
promogédo de empreendimentos e atividades relativos ao processo de
urbanizacao, atendido o interesse social.

XVII - estimulo a utilizacao, nos parcelamentos do solo e nas edificacfes
urbanas, de sistemas operacionais, padrées construtivos e aportes
tecnolégicos que objetivem a reducéo de impactos ambientais e a economia

de recursos naturais.
(Incluido pela Lei n°® 12.836, de 2013)
XVIHI - tratamento prioritario as obras e edificagfes de infraestrutura de

energia, telecomunicacbes, abastecimento de &gua e saneamento.
(Incluido pela Lein® 13.116, de 2015)

XIX — garantia de condi¢Bes condignas de acessibilidade, utilizacdo e
conforto nas dependéncias internas das edificag6es urbanas, inclusive nas
destinadas & moradia e ao servico dos trabalhadores domésticos, observados
requisitos minimos de dimensionamento, ventilagdo, iluminagéo, ergonomia,
privacidade e qualidade dos materiais empregados. (Incluido pela Lei n°®
13.699, de 2018)

XX - promocdo de conforto, abrigo, descanso, bem-estar e
acessibilidade na fruicdo dos espacos livres de uso publico, de seu
mobilidrio e de suas interfaces com os espacos de uso privado, vedado o
emprego de materiais, estruturas, equipamentos e técnicas construtivas
hostis que tenham como objetivo ou resultado o afastamento de pessoas em
situacdo de rua, idosos, jovens e outros segmentos da populagéao.
(Redacéo dada pela Lei n° 14.489, de 2022) Regulamento. (Brasil, 2001).

1.1 AMATRIZ DUAL DA REGULARIZACAO FUNDIARIA: REURB-S E REURB-E

A Regularizacado Fundiaria Urbana (REURB), instituida pela Lei Federal n°
13.465/2017, configura-se como um conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais essenciais para incorporar nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial e promover a titulacdo de seus ocupantes. Para o alcance
deste objetivo, a legislacdo exige a classificacdo do procedimento em uma de duas
modalidades, sendo esta defini¢ao crucial, pois determina tanto o perfil do beneficiario
guanto a responsabilidade financeira e a concesséo de gratuidades.

Conforme discutem autores que analisam 0s aspectos socioecondémicos da
REURB (Rocha; Daniel, 2020), essa distin¢cao legaliza e formaliza a posse de forma

adaptada a realidade socioeconémica de cada ocupacao.

1.2REURB DE INTERESSE SOCIAL (REURB-S)

A modalidade de Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social (REURB-S) é o


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12836.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12836.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13116.htm#art30
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13116.htm#art30
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13699.htm#art1
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13699.htm#art1
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14489.htm#art1
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Decreto/D11819.htm

braco da politica fundiaria voltado para a concretizacdo do direito social a moradia.
Ela se aplica aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por
populacdo de baixa renda, conforme ato declaratério do Poder Executivo municipal.

O limite maximo de renda familiar para enquadramento na REURB-S é de 5
(cinco) salarios-minimos, embora o Poder Publico municipal ou distrital possa diminuir
este teto, considerando peculiaridades locais e regionais.

O principal aspecto socioecondmico da REURB-S é a assuncdo dos custos
pelo Poder Publico, o que garante a inclusdo da populacédo hipossuficiente:custeio
publico: Os custos relativos a elaboracdo do Projeto de Regularizacdo Fundiaria
Urbana e a implantacdo da infraestrutura essencial (como agua, esgoto, energia e
drenagem) recaem sobre o Poder Publico, independentemente da dominialidade da
area. Gratuidade de atos: A classificacdo como REURB-S confere aos beneficiarios
o direito a isencdo das custas e emolumentos notariais e registrais (cartorarios)
relativos ao primeiro registro da REURB, a legitimacao fundiaria e a averbacéo da
primeira construcao residencial (até 70 m2), entre outros atos (Brasil, 2017).

A gratuidade, ao eliminar a barreira financeira do processo de titulacéo, é
fundamental para promover a seguranca juridica e a melhoria das condic6es de vida

da populacéo carente.

1.3REURB DE INTERESSE ESPECIFICO (REURB-E)

A modalidade de Regularizagdo Fundiaria de Interesse Especifico (REURB-E)
se aplica a todos os demais casos que ndo se enquadram nos critérios de baixa renda
definidos para a REURB-S. Esta modalidade, embora promova o ordenamento
territorial, opera sob uma légica de onerosidade.

Nesta modalidade, a responsabilidade pelo custeio da regularizacdo €
transferida aos proprios beneficiarios, ndo havendo o componente de subsidio social:
custeio Privado: A regularizacdo fundiaria serd contratada e custeada pelos
potenciais beneficiarios ou pelos requerentes privados (como proprietarios,
loteadores ou incorporadores). Onerosidade da Infraestrutura: Sobre areas publicas,
o Municipio pode optar por elaborar e custear o projeto e a infraestrutura, mas com a
previsdo de posterior cobranca dos beneficiarios. Custas Registrais: A REURB-E néo
goza do direito a gratuidade de custas e emolumentos notariais e registrais, tornando

O processo oneroso aos beneficiarios.



Dessa forma, a distincdo entre REURB-S e REURB-E estabelece um claro
divisor de responsabilidades financeiras, separando as acdes de politica social
(gratuitas e custeadas pelo Poder Publico) das acdes de ordenamento do solo com
custo repassado ao particular.

2 A DINAMICA URBANA E OS DESAFIOS SOCIAIS DA REGULARIZACAO
FUNDIARIA

A ma distribuicdo do espaco urbano promovida pelo poder publico acarreta
uma série de problemas estruturais que comprometem o desenvolvimento equilibrado
das cidades. A auséncia de planejamento adequado e a concentracdo de
investimentos em areas especificas resultam em desigualdades territoriais profundas,
refletidas na precariedade das moradias, na falta de infraestrutura basica e na
exclusdo de amplas parcelas da populacdo do acesso pleno aos servicos urbanos.
Essa distor¢éo espacial evidencia ndo apenas falhas na gestéo publica, mas também
a perpetuacao de um modelo de urbanizacao excludente, que reforca a segregacao
socioecondmica e dificulta a efetivacédo do direito a cidade, consagrado no art. 182 da
Constituicdo Federal de 1988 e regulamentado pelo Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001).

Além disso, acarreta danos aos principios fundamentais da Constituicdo, como
o direito a moradia (art. 6°, CF/88) e a dignidade da pessoa humana (art. 1°, I,
CF/88), que orientam a atuacdo do Estado na promoc¢do da funcdo social da
propriedade e na protecdo das populacdes vulneraveis.

A pandemia de COVID-19 escancarou essas desigualdades estruturais,
evidenciando como a ma distribuicdo do espaco urbano contribui para agravar crises
sanitarias, conforme apontado pelo jurista Edesio Fernandes: “A crise sanitaria em
curso é essencialmente a crise da cidade, isso €, a crise das dinamicas da producao
do espaco nas cidades e do modelo hegemdnico de ordenamento territorial”
(Fernandes, 2021, p. 11).

Nos assentamentos informais, a densidade populacional, a precariedade das
condicdes de moradia e a falta de infraestrutura basica, como saneamento e acesso
a saude, facilitaram a proliferagdo do virus. A auséncia de planejamento urbano
inclusivo, que priorize a equidade na ocupacao do solo, evidencia a necessidade de

politicas publicas e instrumentos juridicos que promovam a regularizacao fundiaria
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urbana (Reurb) com protecédo legal aos ocupantes. Relatos obtidos em 2021, por
monitoramento da Fundacdo Oswaldo Cruz (Fiocruz) em comunidades pobres e
favelas do Rio de Janeiro (RJ), sobre a COVID-19, apontam que a pandemia atinge
de forma mais expressiva as areas mais pobres da cidade, com menor infraestrutura
estatal, reforcando a vulnerabilidade socioespacial dessas populacoes.

Nesse contexto, a Lei n°® 13.465/2017 surge como um instrumento juridico
essencial para enfrentar os desafios dos assentamentos informais, ao formalizar a
posse de imoveis e integrar ndcleos urbanos irregulares ao ordenamento territorial.
Entretanto, se a implementacdo da Reurb ndo for conduzida de forma planejada e
criteriosa, podem surgir efeitos contrarios aos seus objetivos, como a especulacao
imobiliaria, a violagdo da funcéo social da propriedade e a consequente expulsédo de
populacdes vulneraveis para areas periféricas ainda mais precarias.

O principal desafio, portanto, consiste em implementar a Reurb de maneira
equilibrada, conciliando a formalizagéo do espac¢o urbano com medidas de protecéo
juridica e social que impecam processos de gentrificacdo. E essencial que a
regularizacdo fundiaria seja consolidada como um verdadeiro instrumento de justica
social, assegurando o exercicio dos direitos fundamentais a moradia digna, a
cidadania e a funcdo social da propriedade, evitando que falhas na gestao urbana

resultem em novas formas de excluséo e desigualdade.

2.1 ORIGENS E DESIGUALDADES SOCIOESPACIAIS DA MA
DISTRIBUICAO URBANA

O crescimento urbano desordenado no Brasil € um fendmeno complexo,
decorrente de processos histéricos, econdmicos, sociais e juridicos que moldaram a
urbanizacao acelerada, especialmente a partir do século XX. A combinacéo de éxodo
rural, industrializacdo, modernizagdo agricola e auséncia de planejamento urbano
eficaz resultou em ocupacOes irregulares, periferizacdo e desigualdades
socioespaciais.

De acordo com Santin e Comiran (2018), a urbanizacéo acelerada no Brasil foi
impulsionada pelo éxodo rural, resultado da busca por melhores condi¢6es de vida nas
cidades por pessoas que enfrentavam a desigualdade na distribuicdo de terras no

campo, dificultando sua fixacdo e sustento. Esse processo gerou conflitos entre os
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moradores, levando os governos da época, despreparados para enfrentar esse
desafio, a reconhecerem a importancia de regulamentar as ocupacdes urbanas.

A partir da década de 1930, politicas de industrializagdo durante o governo de
Getulio Vargas (1930-1945) concentraram atividades econémicas em cidades como
Séo Paulo e Rio de Janeiro, atraindo milhdes de trabalhadores rurais em busca de
empregos. Esse processo intensificou-se com o Plano de Metas de Juscelino
Kubitschek (1956-1961), que priorizou a industrializagdo e a construcédo de Brasilia,

mas ndo acompanhou o crescimento populacional com infraestrutura adequada.

2.2 AAPLICACAO PRATICA DA REURB NOS MUNICIPIOS BRASILEIROS

A aplicacao préatica da REURB pelos municipios, de acordo com a Lei n° 13.465/2017,
segue um procedimento criterioso e passo a passo para o regular desembaraco fundiario,
conforme estabelecido nos dispositivos da referida lei:

Art. 28. A Reurb obedecera as seguintes fases:

| - requerimento dos legitimados;

Il - processamento administrativo do requerimento, no qual sera conferido
prazo para manifestagdo dos titulares de direitos reais sobre o imével e dos
confrontantes;

Il - elaboragédo do projeto de regularizacao fundiéria;

IV - saneamento do processo administrativo;

V - decisdo da autoridade competente, mediante ato formal, ao qual se dara
publicidade;

VI - expedi¢do da CRF pelo Municipio; e

VII - registro da CRF e do projeto de regularizacao fundiaria aprovado perante
o oficial do cartério de registro de imédveis em que se situe a unidade
imobiliaria com destinacdo urbana regularizada.

Paragrafo Unico. Nao impedira a Reurb, na forma estabelecida nesta Lei, a
inexisténcia de lei municipal especifica que trate de medidas ou posturas de
interesse local aplicaveis a projetos de regularizacao fundiaria urbana. (Brasil,
2017)

O passo a passo trazido pelo artigo 28 da Lei n® 13.465/2017 deve ser aplicado
de maneira cuidadosa e criteriosa, uma vez que a partir dele ira surgir, de fato, o
processo de regularizacdo fundiaria, garantindo seguranca juridica aos ocupantes,
ordenamento urbano adequado e a efetiva inclusdo social das comunidades
beneficiadas. Cada etapa prevista no referido artigo deve ser observada
rigorosamente para que a REURB cumpra seu proposito de transformar areas

informais em espagos urbanos legalmente reconhecidos e estruturados.
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2.3. DESAFIOS DA IMPLEMENTACAO DA LEI N° 13.465/2017 E SEUS REFLEXOS

Os desafios de organizar e legalizar o espaco urbano no Brasil tém raizes
histéricas na urbanizacdo acelerada e desordenada do século XX, que concentrou
investimentos em areas centrais, relegando populacbes de baixa renda a
assentamentos informais. Segundo o IBGE (2022), cerca de 8,1% da populagéo vive
em favelas ou ocupagdes irregulares, enfrentando precariedade de moradia e falta de
infraestrutura. Comparado ao Ultimo Censo, realizado em 2010, houve um
crescimento de 43,5% na populacdo residente em favelas e de aproximadamente
95% no numero de favelas e ocupacdes irregulares.

Esse cenério evidencia a dificuldade de efetiva aplicacdo da legislacdo
fundiaria, especialmente no que se refere aos lotes informais urbanos, e ressalta
a importancia de instrumentos juridicos que promovam a inclusdo social e a
regularizacdo de nucleos informais.

Nesse sentido, conforme levantamento da Confederacdo Nacional de
Municipios (2023), as principais dificuldades incluem a escassez de equipe técnica
(59,8%), a falta ou desatualizacdo de cadastros imobiliarios e mecanismos de
fiscalizacdo de ocupacdes irregulares (53,5%), bem como a auséncia de registros
histéricos das ocupacdes informais (53,3%). Tais entraves configuram limitacdes
institucionais que comprometem a efetividade da lei e, consequentemente, o exercicio
dos direitos garantidos aos ocupantes irregulares.

A dificuldades encontradas pelos entes Federativos reflete danos que muitas
das vezes sdo irreversiveis, os numeros apresentados sdo uma clara prova da inércia
do poder publico nacional. O municipio, nesse caso, tem um papel primordial para o
desenvolvimento da regularizacéo fundiaria, tendo com responsabilidade a aplicagéo
dos direitos fundamentais dos cidaddos. A Lei n°® 13.465/2017, ao estabelecer a
Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb), busca dar cumprimento aos principios
constitucionais da dignidade da pessoa humana (art. 1°, Ill, CF/88), da funcao social
da propriedade (art. 5°, XXIll, CF/88) e ao direito a moradia (art. 6°, CF/88),
promovendo a formalizagcdo da posse e a integracdo das areas irregulares ao

ordenamento urbano.

2.4 AINCLUSAO SOCIAL COMO FINALIDADE DA REGULARIZACAO FUNDIARIA
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URBANA

Como apresentado anteriormente, a REURB tem como principal objetivo a
inclusdo de pessoas que residem em areas irregulares, promovendo sua integragéo
a locais formalmente legalizados. Dessa forma, o poder publico, ao realizar esse
processo, cumpre o proposito fundamental da Constituicdo Federal de 1988,
garantindo a efetivacédo do principio da dignidade da pessoa humana e assegurando
o direito a moradia.

Em consonéancia com a afirmacéo, Cappelli, et al (2021, p. 92) corroboram no
sentido de que A regularizacdo fundiaria de interesse social ndo depende da escolha
ou conveniéncia do gestor publico, configurando-se como um direito individual dos
moradores de assentamentos informais. Trata-se de um componente dos direitos
sociais, relacionado ao direito & moradia digna, com respaldo constitucional conforme
0s artigos 1°, 1, e 6° da Constituicao Federal.

Ao assegurar o cumprimento dos dispositivos legais pertinentes, o ente estatal
promove a integracao social efetiva das pessoas que anteriormente residiam de forma
clandestina e, frequentemente, sem acesso a servicos publicos essenciais ou a
saneamento bésico. Desse modo, concretiza-se a inclusdo social em termos de

moradia digna, assegurando- se o respeito a dignidade da pessoa humana.

2.5 A ESPECULACAO IMOBILIARIA COMO AMEACA A FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE

A especulacdo imobiliaria pode ser compreendida como a prética de adquirir,
manter ou negociar bens imdveis com o objetivo principal de obter lucro decorrente
da valorizagdo futura desses ativos, independentemente de seu uso social ou
produtivo. Trata-se de um fen6meno econémico e urbano que, embora inserido na
l6gica do mercado, frequentemente se contrapde aos principios do ordenamento
juridico brasileiro, especialmente ao da fungdo social da propriedade, previsto no
artigo 5°, inciso XXIII, e no artigo 170, inciso Ill, da Constituicdo Federal de 1988. Na
esfera urbana, a especulacdo imobiliaria contribui para o aumento do preco dos
terrenos, a concentracao fundiaria e a exclusédo de grupos de baixa renda, tornando-
se um dos principais entraves a efetivagdo do direito a moradia e ao desenvolvimento

urbano sustentavel.
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A especulacdo imobiliaria representa um dos principais entraves ao
desenvolvimento urbano sustentavel, caracterizando-se pela retencao especulativa
de terrenos urbanos subutilizados ou ociosos, com 0 objetivo de valorizagao artificial
do solo em detrimento do interesse coletivo. Nesse contexto, a especulacao imobiliaria
também atinge locais regularizados pelos entes publicos, onde a especulacao atua
como mecanismo de exclusdo social, retardando a regularizacao fundiaria de areas
periféricas ocupadas por populagdes de baixa renda.

Em sintese, especulacdo imobiliaria €, segundo Kohara (apud, Guerra, 2024,
n.p), um processo que se vale de diversos meios, sejam eles licitos ou ilicitos, com o
propésito de maximizar a valorizacdo dos bens imoveis, de modo que o proprietario
particular alcance o maior retorno financeiro possivel por meio da venda ou
exploracé@o de imoveis, edificados ou ndo, situados em &reas urbanas ou rurais.

Sob essa perspectiva, a especulacao imobilidria, embora ocorra de forma
pontual, manifesta-se como uma realidade presente em alguns processos de
regularizacdo fundiaria no Brasil, gerando prejuizos diretos aqueles que efetivamente
necessitam de uma moradia digna.

Na pratica, tal fenbmeno ocorre quando o poder publico promove a
regularizacdo e concede o titulo de propriedade de um imovel antes irregular, e 0
beneficiario, apos a titulacdo, aliena o bem a terceiros que, muitas vezes, o adquirem
com o propasito de especular, seja edificando para posterior revenda a precos mais
elevados, seja utilizando o imovel como fonte de rendimentos juridicos ou
econdbmicos. Em outras situagbes, o proprio beneficiario original, mesmo apos ser
contemplado com a propriedade, ndo cumpre a funcdo social do imével, optando por
sua venda em curto prazo. Ainda que tais condutas nao sejam ilicitas, elas acabam
por desvirtuar o verdadeiro propésito da Lei n°® 13.465/2017, cuja finalidade precipua é
garantir a regularizagdo fundiaria aqueles que realmente necessitam de um lar e de

condicbes minimas de dignidade habitacional.

Portanto, o imével que deveria proporcionar uma moradia digna para uma
pessoa, acaba virando apenas uma moeda de mercado. Nesse sentido, Luiz Kohara,

critica a especulacao imobiliaria e afirma:

A funcéo social da propriedade deveria ser um instrumento para que 0s
imoveis e terrenos vazios, sem uso, pudessem ter uma funcao social e ser
espacos urbanos para reproducao da moradia de interesse social. Mas o que
nés vemos é que, na pratica, a forca do mercado imobilidrio impede (Kohara.
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2025, p. 13)

Diante disso, a auséncia de dispositivos legais especificos que tratem e coibam
a especulacdo imobilidria nos processos de regularizacdo fundiaria acaba por
favorecer a perpetuagcdo dessa pratica contraria aos principios da fungéo social da
propriedade. Nesse contexto, evidencia-se a necessidade de uma atuacdo mais
efetiva do Poder Legislativo, no sentido de aperfeicoar a norma e demonstrar sua
competéncia e eficiéncia na protecao do interesse social que fundamenta a Lei n°
13.465/2017.

2.6 A GENTRIFICACAO COMO EFEITO INDIRETO DA REGULARIZACAO
FUNDIARIA

A gentrificagdo constitui um fendbmeno urbano caracterizado pela
transformacao socioeconémica de determinadas areas da cidade em decorréncia da
valorizacdo imobiliaria e da substituicdo gradual da populacéo residente por grupos
com maior poder aquisitivo. Esse processo, amplamente debatido na literatura
urbanistica, ocorre quando regifes anteriormente ocupadas por populacdes de baixa
renda passam por intervenc¢des urbanisticas, melhorias de infraestrutura ou processos
de regularizacéo que elevam significativamente o valor dos imoveis e do solo urbano.

Embora tais intervencdes possam representar avancos importantes do ponto
de vista urbanistico e juridico, especialmente quando associadas a regularizacao
fundiaria e a melhoria das condi¢cdes de moradia, elas também podem produzir efeitos
indesejados. Entre esses efeitos destaca-se a expulsdo indireta das populacbes
originérias, que, diante da valorizagdo do territério, acabam sendo pressionadas
economicamente a vender seus imoveis ou a se deslocar para areas periféricas mais

acessiveis. Nesse sentido, conforme destacam Pereira e Bissani (2020, p. 15),

A partir de um projeto de revitalizacdo destas areas, aumentando o seu valor
comercial acarretara um processo de gentrificagdo, ou seja, as pessoas que
vivem em terrenos caros de alguma forma poderdo ser forcadas a sair,
constituindo o que o autor chama de reurbanizacéo para expulséo. (Pereira e
Bissani. 2020, p. 15),

No contexto da regularizacdo fundiaria urbana, especialmente apos a
promulgacdo da Lei n°® 13.465/2017, esse fendbmeno merece atencédo especial. Ao

conferir seguranca juridica a posse e formalizar a propriedade de iméveis localizados
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em assentamentos informais, o processo de regularizacdo tende a provocar a
valorizacdo imediata desses territorios. A formalizacao registral, aliada a possibilidade
de acesso ao crédito e a melhoria da infraestrutura urbana, transforma areas antes
marginalizadas em espacos potencialmente atrativos para o mercado imobiliario.

Nesse cenario, o risco de gentrificacdo surge como uma consequéncia indireta
da propria politica de regularizacdo fundiaria. Ainda que a titulacdo represente um
importante instrumento de garantia do direito a moradia e de inclusédo social, a
auséncia de mecanismos juridicos que assegurem a permanéncia das populagdes
beneficiadas pode favorecer processos de substituicdo populacional. Em muitos
casos, moradores que receberam o titulo de propriedade acabam alienando o imovel
diante da valorizacdo repentina do bem, seja por necessidade econdmica, seja pela
pressao exercida pelo mercado imobiliério.

A literatura urbanistica aponta que esse processo pode contribuir para a
reproducao das desigualdades socioespaciais nas cidades brasileiras. Ao vender seus
imoveis regularizados, os antigos moradores frequentemente se deslocam para novas
areas periféricas ou ocupacdes informais, reiniciando o ciclo de irregularidade
fundiaria que a politica publica buscava justamente combater.

Dessa forma, a gentrificacao revela uma contradicao relevante no campo das
politicas urbanas: medidas destinadas a inclusdo social podem, paradoxalmente,
gerar novos mecanismos de exclusao se nédo forem acompanhadas de instrumentos
de protecédo social e de planejamento urbano adequado. Nesse sentido, torna-se
fundamental que os processos de regularizacdo fundiaria sejam associados a
estratégias juridicas e administrativas que garantam a permanéncia das populacées
beneficiadas nos territérios regularizados.

Entre essas estratégias destacam-se a adoc¢ao de clausulas de inalienabilidade
temporéaria nos titulos de dominio, a delimitagdo de Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS), a aplicagdo de instrumentos de controle da valorizagc&o imobiliaria e o
fortalecimento das politicas habitacionais voltadas a populacédo de baixa renda. Tais
mecanismos contribuem para assegurar que a regularizacdo fundiaria cumpra
efetivamente sua funcéo social, evitando que a valorizagdo do solo urbano se
transforme em fator de excluséo social.

Portanto, embora a regularizagdo fundiaria urbana represente um avango
significativo na garantia do direito a moradia e na integracdo de assentamentos

informais ao tecido urbano formal, é necessario reconhecer que seus efeitos nao se
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limitam a esfera juridica da titulacdo. O fendmeno da gentrificacdo evidencia que a
transformacao do espaco urbano envolve dindmicas econémicas e sociais complexas,
exigindo do poder publico uma atuacédo planejada e preventiva para que a valorizacao
territorial ndo comprometa os objetivos de justica social que fundamentam a politica

urbana brasileira.

3 SINTESE DOS PRINCIPAIS PONTOS ANALISADOS

No Capitulo 1, observou-se que a Lei n® 13.465/2017 representa um verdadeiro
marco na politica urbana brasileira, ao estabelecer diretrizes voltadas a regularizacéo
fundiéria urbana e rural, com o propoésito de garantir seguranca juridica as ocupacoes
informais e efetivar o direito constitucional a moradia digna. A referida norma surgiu
como resposta a necessidade de enfrentamento do déficit habitacional e da desordem
fundiaria que marcam o cenario urbano nacional, buscando promover a integracao
social e o cumprimento da funcao social da propriedade.

No Capitulo 2, verificou-se que, embora a legislacdo tenha trazido avancos
significativos no tratamento juridico das areas informais, sua aplicacdo pratica ainda
enfrenta desafios expressivos. Entre eles, destacam-se a falta de estrutura
administrativa e técnica nos municipios, que compromete a efetividade dos
procedimentos de Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB), bem como a
interferéncia de interesses econdmicos e especulativos, que muitas vezes distorcem
o carater social da norma e dificultam o alcance de seus objetivos.

Dessa forma, conclui-se que a REURB somente cumpre sua finalidade social
guando acompanhada de politicas publicas integradas, planejamento urbano eficiente
e fiscalizacdo continua por parte do Poder Publico. E imprescindivel que a
regularizacdo fundiaria seja compreendida ndo apenas como um instrumento juridico
de titulagdo, mas como um mecanismo de incluséo social e desenvolvimento urbano
sustentavel, capaz de assegurar o pleno exercicio do direito a moradia e de
concretizar os principios constitucionais da dignidade da pessoa humana e da funcao
social da propriedade.

Em suma, a efetividade da Lei n® 13.465/2017 depende diretamente do
comprometimento dos entes publicos e da articulacdo entre as esferas
governamentais, a fim de que o instituto da regularizacao fundiaria ndo se torne mera

formalidade legal, mas um verdadeiro instrumento de transformacao social e de
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justica urbana.

3.1 PROPOSTAS PARA O FORTALECIMENTO DA FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE

O fortalecimento da funcao social da propriedade constitui elemento essencial
para a efetividade das politicas de regularizacéo fundiaria e para a consolidacao do
direito a moradia digna. A mera existéncia de dispositivos legais, como 0s previstos
na Lei n® 13.465/2017 e no Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001), ndo é suficiente
se ndo houver mecanismos institucionais e administrativos capazes de garantir sua
aplicacdo de forma justa, técnica e transparente.

Nessa oOtica, a falta de investimentos, de planejamento urbano e de
coordenacao entre os entes federativos evidencia a necessidade de uma abordagem
juridica integrada, que combine politicas publicas, instrumentos normativos e
infraestrutura adequada para assegurar a efetividade da regularizacdo fundiaria.
Como observa Silva (2021, p. 05), a Reurb, por sua complexidade, demanda mais do
gue uma legislacéo; exige a articulacédo de instrumentos juridicos e urbanisticos para
garantir a seguranca juridica, a cidadania e o direito a cidade as populacfes de baixa
renda, evitando a perpetuacéo de desigualdades socioespaciais e a excluséo social.

Assim, faz-se necessario o aprimoramento da atuacdo do poder publico,
especialmente no &mbito municipal, considerando que 0s municipios sdo os principais
responsaveis pela execucao das politicas urbanas.

Uma das propostas fundamentais é o fortalecimento da capacidade técnica dos
municipios, por meio de programas de capacitacdo permanente e da celebracao de
convénios com orgaos estaduais e federais. Essa medida possibilita a criacdo de
equipes multidisciplinares qualificadas para atuar na analise de areas passiveis de
regularizacdo, na elaboracao de projetos urbanisticos e na condugé@o dos processos
administrativos de REURB. Com servidores preparados e acesso a instrumentos
tecnologicos adequados, o processo de regularizacdo fundiaria torna-se mais
eficiente, reduzindo falhas e garantindo maior seguranga juridica aos beneficiarios.

Outro ponto relevante é o uso efetivo dos instrumentos previstos no Estatuto
da Cidade (Lei n® 10.257/2001), os quais concretizam o principio da fungéo social da
propriedade estabelecido no artigo 5°, inciso XXIll, e reafirmado no artigo 182, §2°, da

Constituicdo Federal, segundo o qual “A propriedade urbana cumpre sua funcao
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social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade expressas
no plano diretor.” (Brasil, 1988).

Entre os instrumentos mais eficazes para garantir esse cumprimento estdo o
IPTU progressivo no tempo, a desapropriacdo para fins sociais e a delimitacado das
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS). O Estatuto da Cidade, em seus artigos
7° a 10, dispbe sobre a aplicacdo do IPTU progressivo e da desapropriagdo como
medidas de combate & ociosidade e a especulacao imobilidria, determinando que o
proprietario que ndo der adequada destinacdo ao imével podera ser gradualmente
penalizado até a desapropriacdo do bem, com pagamento em titulos da divida
publica.

As ZEIS, por sua vez, encontram fundamento no artigo 4°, inciso V, alinea “f’
da referida lei, sendo definidas como areas destinadas prioritariamente a moradia de
populacao de baixa renda, assegurando o direito a cidade e a moradia digna. Esses
instrumentos funcionam, portanto, como ferramentas de indugdo ao cumprimento da
funcdo social da propriedade, promovendo o uso racional do solo urbano,
desestimulando a especulacdo imobiliaria e incentivando a destinacdo de areas
urbanas para habitacdo de interesse social.

A correta aplicacdo dessas medidas reforca o papel do Estado como agente
regulador do uso do solo, em consonancia com o principio da funcdo social da
propriedade, contribuindo para uma ocupacéo urbana mais equilibrada, inclusiva e
conforme os ditames constitucionais.

Também se destaca a necessidade de promover maior transparéncia e
participacdo popular nos processos de regularizacdo fundiaria. A inclusdo de
audiéncias publicas, conselhos municipais e consultas populares contribui para evitar
que os beneficios das politicas publicas sejam desviados em favor de grupos
econdmicos, garantindo que o objetivo social da REURB, a promoc¢do da moradia
digna, seja efetivamente cumprido. A gestdo participativa ainda reforca o controle
social sobre as a¢fes do poder publico, fortalecendo a legitimidade e a confianca nas
decisdes administrativas.

Além disso, a inclusdo de clausulas de inalienabilidade temporéria nos titulos
de dominio concedidos em programas de regularizagdo fundiaria representa uma
medida essencial para garantir a efetividade social da politica publica e evitar a
comercializacdo indevida de imoveis doados. Ao estabelecer um periodo minimo

durante o qual o beneficiario ndo podera transferir, vender ou onerar o imovel, o poder
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publico assegura que o bem cumpra sua finalidade primordial, a moradia digna, e ndo
se torne objeto de especulacdo ou enriquecimento ilicito. Essa restricdo temporaria
atua como instrumento de protecdo da fungéo social da propriedade, prevenindo a
titulacdo para especuladores, além de reforcar o compromisso do beneficiario com o
uso residencial do imovel. Ademais, a auséncia dessa clausula nos titulos atualmente
expedidos demonstra uma fragilidade administrativa que favorece a revenda precoce
e desvirtua os objetivos da politica habitacional, motivo pelo qual sua ado¢do deve

ser vista como um aprimoramento necessario da gestéo fundiaria.

Figura 1 - Titulo de Dominio — Instituto de Terras do Acre — ITERACRE (Frente)
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Fonte: Dominio Publico (2026).
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Figura 2 - Titulo de Dominio — Instituto de Terras do Acre — ITERACRE (Verso)
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Fonte: Dominio Publico (2026).

As figuras anteriormente apresentadas reforcam empiricamente a problematica
discutida, evidenciando que, embora o processo de regularizacdo fundiaria tenha
avancado em determinados aspectos formais, ainda persistem lacunas significativas
na atuacao do ente estatal no enfrentamento da especulacdo imobiliaria. Observa-se
gque a auséncia de mecanismos restritivos, como a aplicacdo de clausulas de
inalienabilidade ou outras limitagcbes temporarias a transferéncia dos imoveis
regularizados, acaba por favorecer praticas especulativas e a rapida circulacdo

desses bens no mercado imobiliario.
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Figura 3 - Titulo Definitivo — Prefeitura Municipal de Rio Branco-AC (Frente)
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Fonte: Dominio Publico (2026).

Tal cenario demonstra que a regularizacdo, quando ndo acompanhada de
instrumentos juridicos e politicas publicas de controle, pode se distanciar de sua
finalidade social, que é assegurar a permanéncia das familias beneficiadas e a
efetivacdo do direito a moradia. Nesse sentido, os elementos apresentados
contribuem para evidenciar a necessidade de uma atuacéo estatal mais estruturada,
voltada ndo apenas a titulagdo, mas também a protecdo da funcdo social da
propriedade.

Dessa forma, os registros visuais demonstram que a regularizacédo, quando
desacompanhada de politicas publicas eficazes de controle e acompanhamento,
pode favorecer a rdpida mercantilizacdo dos imdveis, afastando-se de seu objetivo

primordial de garantir o direito social a moradia.
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Figura 4 - Titulo Definitivo — Prefeitura Municipal de Rio Branco-AC (Verso)
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Fonte: Dominio Publico (2026).

As novas figuras apresentadas, referentes aos titulos emitidos pelo ente
municipal, também evidenciam a auséncia de mecanismos destinados a conter a
especulacao imobiliaria. Observa-se que tais documentos ndo preveem clausulas ou
instrumentos que limitem a alienagéo dos imoéveis, o que demonstra a falta de politicas
publicas voltadas ao controle da destinacdo social dessas propriedades apos a
regularizacgéo.

Por fim, é imprescindivel adotar planejamentos precoces e medidas

preventivas de fiscalizacdo sobre areas passiveis de ocupacao irregular. A auséncia
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de controle e monitoramento territorial favorece a expansao desordenada das cidades
e transforma pequenas invasfes em grandes aglomerados urbanos precarios, de
dificil reversdo. A atuacdo preventiva, aliada a politicas de habitagdo acessivel e
mapeamento geoespacial, € capaz de conter o avanc¢o da informalidade e reduzir os
custos futuros com regularizacao.

Dessa forma, o fortalecimento da funcdo social da propriedade néo se limita a
aplicacado de sanc¢des ou medidas coercitivas, mas envolve a construcdo de uma
estrutura administrativa sélida, participativa e planejada, capaz de promover 0 uso

racional e socialmente justo do solo urbano.

CONSIDERACOES FINAIS

Conclui-se que a Lei n° 13.465/2017 representa um marco relevante no
ordenamento juridico brasileiro ao consolidar mecanismos de regularizagéo fundiaria
urbana e promover o reconhecimento da moradia como direito fundamental.
Entretanto, sua implementacdo pratica ainda enfrenta obstaculos significativos,
especialmente pela desigualdade social, pela insuficiéncia de recursos técnicos e
financeiros nos municipios e pela auséncia de planejamento urbano efetivo. Tais
fatores comprometem a concretizagdo plena dos objetivos da norma e mantém
persistentes as disparidades que caracterizam o espaco urbano brasileiro.

Diante da problematica analisada ao longo desta pesquisa, buscou-se
compreender de que forma a Lei n°® 13.465/2017 pode promover a incluséo social por
meio da regularizacdo fundiaria urbana sem, contudo, favorecer processos de
especulacdo imobiliaria ou de substituicdo populacional em &reas ocupadas por
populac6es vulneraveis. A analise desenvolvida evidenciou que a efetividade dessa
politica publica ndo depende apenas da titulacdo dos imoveis, mas também da adogéo
de mecanismos juridicos e administrativos capazes de assegurar a permanéncia das
familias beneficiadas nos territorios regularizados.

O éxito da politica de regularizacdo fundiaria exige, portanto, a conjugacdo de
esforcos entre Unido, Estados e Municipios, em uma atuagdo coordenada que una
capacidade técnica, comprometimento politico e instrumentos de controle social. A
participacéo da sociedade civil emerge como elemento indispensavel nesse processo,

nao apenas como destinataria das politicas publicas, mas como agente ativo na
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fiscalizacdo e no acompanhamento das ac¢des voltadas a inclusao urbana.

Além disso, a efetivacéo da funcéo social da propriedade demanda mais do que
o simples cumprimento de formalidades legais: requer uma mudanca de paradigma
na forma como o territério urbano é compreendido e administrado. E necessario que
o direito a moradia e a cidade seja interpretado ndo apenas como um direito
patrimonial, mas como expressao direta da dignidade da pessoa humana, principio
basilar da Constituicao Federal.

Verificou-se, nesse contexto, que a regularizacdo fundiaria urbana ndo pode
ser compreendida como um procedimento meramente formal de reconhecimento da
propriedade. Trata-se, na realidade, de um instrumento de politica urbana que exige
planejamento, fiscalizacdo e integracdo com outras politicas publicas, como
habitacdo, mobilidade urbana e ordenamento territorial. Sem essa articulagédo
institucional, o processo de regularizacdo pode acabar contribuindo para a valorizacao
imobiliaria descontrolada, favorecendo praticas especulativas e até mesmo processos
de gentrificacdo que afastam as populacdes originarias das areas regularizadas.

Por fim, refor¢ca-se que a regularizacao fundiaria, quando aplicada de forma
planejada, participativa e transparente, tem potencial para transformar realidades
sociais, reduzir desigualdades historicas e consolidar uma cidade mais justa, inclusiva
e solidaria, onde a propriedade cumpra verdadeiramente sua funcéo social e o direito
a moradia seja uma conquista efetiva, e ndo apenas formal.

Nesse sentido, a consolida¢cdo da regularizacéo fundiaria como instrumento de
inclusdo social exige uma atuacéo estatal comprometida com a protecdo da funcéo
social da propriedade e com a garantia do direito a moradia. A utilizacdo de
instrumentos urbanisticos, como a delimitacdo de Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS), o planejamento territorial adequado e a adogdo de mecanismos que evitem a
mercantilizacdo precoce dos imoveis regularizados, revela-se fundamental para
assegurar que a valorizagdo do solo urbano ndo se converta em novo fator de
excluséo social.

Como bem pontua Gehl (2010, p. 09), “Primeiro nés moldamos as cidades —
entdo elas nos moldam”. Assim, a regularizacdo fundiaria urbana deve ser
compreendida ndo apenas como um mecanismo juridico de titulacdo, mas como uma
politica publica estruturante para a construcdo de cidades mais democraticas, nas
quais 0 acesso a terra urbana e a moradia digna deixe de ser privilégio e se consolide

como direito efetivamente garantido.
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