PONTIFICIA UNIVERSIDADE CATOLICA DE GOIAS
PRO-REITORIA DE GRADUACAO
ESCOLA DE DIREITO, NEGOCIOS E COMUNICACAO
CURSO DE DIREITO
NUCLEO DE PRATICA JURIDICA
COORDENACAO ADJUNTA DE TRABALHO DE CURSO

REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA A LUZ DO DA LEI 13.465/2017:

ASSENTAMENTOS IRREGULARES

ORIENTANDA: VIRNA VITORIA SILVA DE OLIVEIRA

ORIENTADOR PROF.: Me. JOAO BATISTA VALVERDE OLIVEIRA

GOIANIA-GO
2023



VIRNA VITORIA SILVA DE OLIVEIRA

REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA A LUZ DO DA LEI 13.465/2017:
ASSENTAMENTOS IRREGULARES

Artigo Cientifico apresentado a disciplina Trabalho
de Curso Il, da Escola de Direito, Negdcios e
Comunicagao da Pontificia Universidade Catdlica
de Goias (PUCGOIAS).

Orientador: Prof. Me. Joao Batista Valverde

GOIANIA-GO
2023



VIRNA VITORIA SILVA DE OLIVEIRA

REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA A LUZ DO DA LEI 13.465/2017:
ASSENTAMENTOS IRREGULARES

Data da Defesa: de de 2023

BANCA EXAMINADORA

Orientador: Prof. Me. Joao Batista Valverde Nota

Examinador Convidado: Prof. Dr. Nivaldo dos Santos Nota



SUMARIO

INTRODUGAO. ... .ottt ettt ettt ete et ete et e e steeeeaeeens 06
1. CONSIDERACOES ACERCA DA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA E SUA
EVOLUCAO NO ORDENAMENTO JURIDICO
BRASILEIRO . ... e e a e e e e aaa e e 07
1.1. CONCEITO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA...........ccoveveenn 07
1.2. CAUSAS E EFEITOS DA IRREGULARIDADE..........ccccooeeieeeeeeeeeee e 08
L7 I - 10 1= TSP 08
1.2.2. EfOIOS. oo 09
1.3. A CONSOLIDACAO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA APOS A
CONSTITUICAO DE 1988........oeeueceeeee et ee e e e 10
1.4. BREVE HISTORICO DA LEI 13.465 DE 2017 .....cooiiieeeeeee e 13
2. DO INCHACO URBANO E A FORMACAO DAS MORADIAS
IRREGULARES. ... ..ot e ettt s s ae s e e e e e e aeeaeeeeaseennnes 15
2.1 O QUE CORROBOROU E QUAIS AS CONSEQUENCIAS..........ccccceeiiinnns 15
2.2. DO PONTO DE VISTA SOCIAL E AMBIENTAL - SOCIOAMBIENTAL....... 17
3. REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA, UMA VISAO ALEM DA APLICACAO DA
B PRSP 19
(010N [01 1015710 TP 21
AB ST RA C T ittt a e ——————— 23

REFERENCIAS . ... e e e 24



REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA A LUZ DO DA LEI 13.465/2017:
ASSENTAMENTOS IRREGULARES

Virna Vitoéria Silva de Oliveira

Esse artigo tem como objetivo analisar o tema da regularizagao fundiaria, no que tange
a zona urbana, ressaltando os impactos negativos sociais, econémicos e ambientais
decorrentes dessa realidade. Sera aludido numa abordagem histérica, mostrando a
importancia da regularizagdo para a populagdo que vive em inseguranga de
propriedade, uma vez que, esses assentamentos sdo maiormente habitados por
individuos de baixa renda e contribuem para perpetuacéo da desigualdade e exclusao
social, marginalizagao, inseguranga, pobreza e degradagdo ambiental. No decorrer do
estudo sera abordado a aplicacdo da Lei n°® 13.465/2017, que avancou de modo
significativo na formalizagdo da propriedade, mas que, sozinha e sem a
implementagéo das politicas publicas sao insuficientes.

Palavras-chave: Regularizagdo Fundiaria. Ocupagdo Urbana. Assentamentos

Irregulares. Desigualdade.



INTRODUCAO

A Constituicdo Federal de 1988 estabeleceu um conjunto de direitos
fundamentais que visam garantir a dignidade da pessoa humana, dentre eles o direito
a moradia. Essa garantia implica no dever do Estado em garantir condi¢gdes para que

todos os cidadaos possam ter acesso a uma moradia adequada e digna.

Dessa forma, a questdo da moradia passou a ter uma grande importancia
na politica publica, ja que a auséncia ou a precariedade de moradia afeta diretamente
a qualidade de vida dos individuos e compromete a realizacdo de outros direitos

fundamentais, como a educagao, a saude e a seguranca.

A informalidade em assentamentos urbanos se tornou um problema crénico
no Brasil, uma vez que lesiona milhares de familias e gera consequéncias negativas.
A falta de acesso a servigos basicos e essenciais, como agua, esgoto, energia,
educacao e transporte, prejudica diretamente e negativamente a condicao de
vulnerabilidade dessas pessoas. Além disso, contribui para a perpetuacdo das
desigualdades socioecondmicas, ja que os moradores dessas areas também sao

impedidos de acessar varios servicos e beneficios oferecidos pelo Estado.

A promulgacao da Lei 13.465 de 2017 se fez necessaria para tentar atender
a demanda crescente por moradia no Brasil e melhorar a dindmica urbana, uma vez
que, esta lei, contempla a possibilidade de regularizar imdéveis publicos e privados,
permitindo que as pessoas em situagao de vulnerabilidade possam conseguir o tao
almejado direito a moradia digna, com seguranga juridica e acesso a servigos publicos

essenciais.

Por estes breves fundamentos, o presente trabalho foi escolhido e destina-
se a analisar os assentamentos irregulares no que tange a zona urbana, destacando
sua evolucdo e os desafios enfrentados, bem como apresentar propostas para a

melhoria desse cenario, com énfase na analise da lei 13.465/2017.



1. CONSIDERAGOES ACERCA DA REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA E
SUA EVOLUGAO NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

1.1.  CONCEITO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA

A regularizagéo fundiaria tem como escopo, resolver a situagdo de uma
propriedade que esteja em desconformidade legal. Isto é, mudar a situagdo que,
apesar de ilegal na sua origem, tem direito a legalidade com a norma juridica, pelas
razoes que serao abordadas ao decorrer do estudo. Quanto ao termo "urbana" apenas

qualifica o tipo especifico de regularizagdo abordada neste trabalho.

Nesse passo, conforme descreve a doutrina majoritaria, a regularizagéao
fundiaria ndo abarca apenas os aspectos juridicos, mas também, disposi¢cdes e
questdes relacionadas ao planejamento urbano, a preservagdo ambiental e ao
desenvolvimento social. Com o objetivo primordial de assegurar de forma mais
abrangente a proteg¢ao da dignidade da pessoa humana, consagrada na Constituicao

Federal, destaca-se, portanto, o direito fundamental a moradia.

O processo realizado transformara o morador/ocupante de uma posicao
irregular para a condicdo de proprietario legitimo do imével. Assim, ao ser
regularizado, o morador tera o seu direito assegurado de manter e proteger o imovel

em questao.

Coerente com esse raciocinio, Ligia Melo explicita (2010, pags. 184 e 185):

(...) o programa de regularizacdo tem por objetivo promover,
concomitantemente, a integracao socioespacial das areas ocupadas pela
populacdao de baixa renda e a seguranca juridica da posse de seus
habitantes. Porém, ndao ha possibilidade de ver esse processo curativo dar
certo sem que haja a articulagdo de varias agdes publicas dirigidas a seus
ocupantes, o que inclui uma politica social forte, incluida a de geragéo de
renda. (...) um conjunto de medidas que induzam ao desenvolvimento
socioecondmico, que interrompa o ciclo de exclusao social.

Essa regularizagao envolve agdes como identificagdo e cadastramento dos

ocupantes, levantamento topografico e georreferenciamento das areas ocupadas,



obtencado de documentos legais e registros de propriedade, bem como a proviséao de
infraestrutura basica, como acesso a agua, energia elétrica, saneamento basico e

pavimentacao de ruas.

Assim, a regularizagao torna-se crucial e benéfica nas hipéteses em que a
irregularidade da ocupacéo ou da propriedade se mostra como um problema social,
isto €, quando observa-se potencialidade de gerar riscos a integridade fisica ou
patrimonial dos cidadaos, além de gerar ou ainda agravar a desigualdade social e o0s

efeitos ambientais.

E importante ressaltar que a regularizagao fundiaria urbana no significa a
legalizagdo de invasGes ou ocupacgdes ilegais de terra, mas sim a regularizagao de
areas que, embora inicialmente tenham sido ocupadas de forma irregular, séo

passiveis de regularizagao por meio de medidas legais e urbanisticas adequadas.

1.2 CAUSAS E EFEITOS DA IRREGULARIDADE
1.2.1 CAUSAS

Sabe-se que a existéncia de assentamentos irregulares urbanos no Brasil
nao € uma situagao criada a pouco, na verdade, € uma realidade pretérita, que implica

em desagradaveis prejuizos.

Uma das principais razdes foi o crescimento populacional rapido, assim,
excedendo a capacidade dos governos locais de fornecer habitagcdo adequada e
infraestrutura basica. Como resultado, as pessoas podem se instalar em areas nao

planejadas ou sem autorizag&o.

Vale mencionar também o aumento da pobreza e desigualdade, uma vez
que, a falta de acesso a moradia adequada e a desigualdade socioeconémica podem

levar as pessoas a ocuparem terras de maneira irregular, construindo moradias



precarias em areas inadequadas, como encostas de morros, margens de rios ou

terrenos nao destinados a habitagao.

Em muitos casos, a auséncia de um planejamento urbano adequado
também contribui para a formagao de assentamentos irregulares. A falta de regulagéo
e controle na expansao urbana leva a ocupacdes desordenadas e sem infraestrutura

basica.

Ainda sobre as razdes, tem-se a burocracia excessiva e processos de
licenciamento ineficientes, que também podem contribuir para a formacido de
assentamentos irregulares, dado que, esses fatores podem desencorajar ou dificultar
a obtencao de licengas legais para construgcao e habitagédo, levando as pessoas a
buscarem alternativas informais, como ocupar terras sem permissao ou construir sem

seguir os regulamentos estabelecidos.

1.2.2. EFEITOS

Os assentamentos irregulares apresentam uma série de consequéncias
prejudiciais tanto para o meio ambiente quanto para as pessoas que habitam essas
areas. A auséncia de um planejamento adequado resulta na constru¢gao de moradias
em locais vulneraveis a desastres naturais, tais como constru¢des em lugares
provaveis a deslizamentos de terra e desmoronamentos, areas costeiras sujeitas a
ameacas como tempestades, marés de tempestade e elevagdo do nivel do mar,
regides com vegetacdo densa e climas quentes e secos, propicias a incéndios

florestais.

A exclusdo social e a pobreza também sao realidades enfrentadas pelos
moradores das ocupacdes. Isso porque a falta de acesso a servigcos publicos,
oportunidades de emprego formal e outras formas de desenvolvimento econémico
contribuem para a perpetuacao da pobreza e das desigualdades. Essa exclusao social
impede que essas comunidades alcancem seu pleno potencial e melhorem suas

condi¢des de vida.
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Outro impacto negativo dos assentamentos irregulares é a desvalorizagao
imobilidria nas areas urbanas onde estéo localizados, gerando uma imagem negativa,
inclusive, essa desvalorizacdo nao afeta somente as propriedades ali localizadas, mas

também as propriedades vizinhas

A falta de servicos adequados de seguranga publica também € um
problema em ocupacdes informais, pois, a auséncia de iluminagdo adequada, vias
seguras e vigilancia policial contribuem para altos indices de criminalidade e violéncia
nas areas de ocupacdo. Essas condicbes precarias aumentam a sensacao de

insegurancga e tornam ainda mais essas areas propicias para atividades ilegais.

Para enfrentar esses desafios, € fundamental buscar solugdes e politicas
publicas que promovam a incluséo social, a regularizagao fundiaria, a melhoria da

infraestrutura e a protegcdo do meio ambiente.

1.3 A CONSOLIDACAO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA APOS A
CONSTITUICAO DE 1988

O principal objetivo deste estudo € destacar os elementos importantes do
contexto atual relacionado a regularizagdo de terras urbanas no Brasil, que foi
introduzido pela Lei n® 13.465/2017. Essa lei aborda tanto a regularizagcéo de terras
rurais quanto urbanas, mas neste trabalho, vamos nos concentrar nos aspectos

especificos da regularizagao fundiaria urbana.

Ao analisar a digressao histérica em relagdo ao desenvolvimento informal
nas areas urbanas do Brasil, € possivel constatar que a questdo da apropriagao da
terra nao € um fendmeno novo e aparece desde as capitanias hereditarias, que
incentivava o0 povoamento do territorio, tendo se desdobrado até a

contemporaneidade.

Um marco verdadeiramente histérico para essa progressao em relagéao as

propriedades, posses, regularizagao e assuntos relacionados, foi a promulgagao da
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Constituicao Federal de 1988, tal qual fez com que fosse iniciado um extenso processo
de democratizacao do pais. Em outras palavras, esse foi um dos momentos em que
as pessoas comegaram a considerar a integragao socioespacial das classes urbanas

menos favorecidas, tanto no plano juridico quanto no plano social.

Apods a promulgagao da Constituicdo, iniciou-se um processo de alteragao
da politica urbana existente. Nessa nova realidade politica, surgiu uma discussao mais
sélida sobre o processo de regularizagao fundiaria, com o objetivo principal de garantir

o direito a uma moradia adequada.

Os artigos 182 e 183 da Constituigdo tratam do assunto da politica urbana,
estabelecendo meios para sua efetivacdo por meio de condicdes e instrumentos
especificos a serem utilizados pelo governo. Esses artigos destacam também a
necessidade de aprovagao do Plano Diretor pelos municipios, bem como enfatizam
as ideias de bem-estar e funcao social da propriedade urbana, conforme transcri¢cao

a sequir:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar
o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Cémara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade expressas no plano diretor.
§ 3° As desapropriagdes de imdveis urbanos serao feitas com prévia e justa
indenizacao em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do
solo urbano nédo edificado, subutilizado ou n&o utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il - Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

lll - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizacao e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serdo conferidos ao homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.
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§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma
vez.
§ 3° Os iméveis publicos nao serdo adquiridos por usucapiao.

Inobstante, Hely Lopes Meirelles afirma que, a propriedade € um direito
individual por exceléncia, no entanto, ela deixou de ser exclusivamente o direito
subjetivo do proprietario para se transformar na fungao social do detentor de riqueza,
isto é, pode se dizer que é um direito individual condicionado ao bem-estar da
comunidade (2021, pag. 596).

Aqui a prerrogativa trata-se da exclusdo do carater autocentrado e
individualista da propriedade, inovando e conduzindo a um novo ponto de vista para
0 bem-estar social. Tal entendimento trouxe consigo a indispensabilidade de se

pensar num todo, isto €, em ambientes coletivos, numa sociedade conjunta.

No entanto, é importante destacar que a consolidagdo da regularizagéao
fundiaria apds a Constituicdo de 1988 ainda enfrenta desafios significativos. Questdes
como a falta de recursos financeiros, a burocracia, a falta de coordenacgao entre os
diferentes 6rgédos envolvidos e a resisténcia por parte de setores contrarios a

regularizagao fundiaria tém dificultado o avango nessa area.

Portanto, embora a Constituicdo de 1988 tenha estabelecido bases
importantes para a regularizagao fundiaria no Brasil, ainda é necessario um esforgo
continuo por parte do poder publico e da sociedade em geral para superar os desafios
e consolidar efetivamente esse processo, garantindo o acesso a terra e o direito a

moradia para todos os cidadaos.

1.4. BREVE HISTORICO DA LEI 13.465 DE 2017

A Lei supramencionada, também conhecida como Lei de Regularizagao
Fundiaria Urbana (REURB), foi promulgada em 11 de julho de 2017, tendo como
objetivo principal estabelecer normas dar segurancga juridica aos ocupantes de terras

e melhorar as condicdes de moradia em areas informais.
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O processo que levou a promulgacgéao da Lei 13.465/2017 teve inicio com a
Medida Provisoria (MP) 759/2016, editada em dezembro de 2016 pelo governo
federal. A MP foi apresentada como uma resposta aos desafios enfrentados por
milhares de familias que viviam em assentamentos irregulares, sem titularidade de

suas terras e, portanto, sem acesso a servigos basicos e beneficios sociais.

A MP 759/2016 foi elaborada com base em debates e estudos sobre a
questao fundiaria no Brasil, levando em consideragao a necessidade de regularizagéo
fundiaria urbana e rural, assim como a resolugcédo de conflitos agrarios. Durante sua
tramitacdo no Congresso Nacional, a medida proviséria foi alterada e amplamente
discutida por parlamentares, movimentos sociais, organizagdes nao governamentais

e demais envolvidos na questao fundiaria.

Apobs percorrer um intricado caminho pelas méaos de distintas comissdes e
receber o aprimoramento de emendas parlamentares, a Medida Proviséria 759/2016
foi dignamente convertida em lei por meio do estabelecimento da Lei 13.465/2017.
Esta legislacdo, dotada de um carater transformador, desencadeou mudangas de
enorme relevancia no ambito da regularizagao fundiaria, tanto nas areas urbanas
quanto rurais, ao mesmo tempo que introduziu inovadores instrumentos juridicos

destinados a agilizar e facilitar o acesso a plena titularidade da terra.

Entre os principais pontos da Lei 13.465/2017 destaca-se a introducao de
mecanismos como a usucapiao, por meio da qual a aquisicdo da propriedade é
viabilizada através do uso continuo e pacifico de uma terra. Além disso, a criacdo do
Programa Titula Brasil demonstra um compromisso com a regularizagdo de nucleos
urbanos informais, buscando trazer seguranca juridica e melhorias para essas
comunidades. Outro avango notavel é a instituicao do direito real de laje, que permite
a ocupacao e utilizagao da superficie de imdveis por terceiros, promovendo uma maior
eficiéncia e aproveitamento do espaco urbano. Tais medidas representam uma
evolucédo no contexto legal, trazendo solugdes inteligentes e socialmente relevantes

para questdes relacionadas a propriedade e ao desenvolvimento urbano.
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Apods sua promulgagao, a Lei 13.465/2017 passou a ser aplicada em todo
o territério nacional, desdobrando-se em uma meticulosa adaptacéo legislativa e
procedimental por parte de cada estado e municipio, em conformidade com as
diretrizes estabelecidas pela nova legislagdo federal. Esse cenario revela um
panorama complexo de transformagdes juridicas e administrativas, em que as
entidades subnacionais buscaram alinhar suas normativas internas aos preceitos

legais e as metas propostas pelo arcaboug¢o normativo nacional.

E de suma importancia ressaltar que a legislacdo em referéncia se
adstringe exclusivamente as ocupagdes informais preexistentes até a data de 22 de
dezembro de 2016, sendo inaplicavel, portanto, as localidades que emergiram
posteriormente a tal marco temporal. Essa clara delimitacdo temporal estabelece um
critério objetivo para a abrangéncia da lei, garantindo coeréncia e seguranca juridica

na sua aplicagao.

Em resumo, para garantir a concretizagdo da Lei de Regularizagao
Fundiaria Urbana e alcangar uma distribuicdo justa, € crucial que os 6érgéos
competentes ajam com diligéncia, que sejam alocados recursos adequados, que 0s
atores envolvidos estejam capacitados tecnicamente e que haja um dialogo proficuo
entre os diferentes agentes sociais. Esses elementos essenciais devem interagir
sinergicamente para assegurar uma abordagem equanime e sustentavel no processo
de regularizagao das propriedades. Além disso, todas as agdes devem ser embasadas
em principios de desenvolvimento socioecondmico e ambiental, respaldadas por
critérios transparentes. Somente assim sera possivel obter éxito nesse

empreendimento.
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2. DO INCHAGO URBANO E A FORMAGAO DAS MORADIAS IRREGULARES

2.1 O QUE CORROBOROU E QUAIS AS CONSEQUENCIAS DAS MORADIAS
IRREGULARES

Por volta do século XX no Brasil, houve uma industrializagao “instantanea”,
a qual gerou consequentemente uma intensa migragao da populagao rural para os
centros urbanos, por conta da necessidade massiva de mao de obra por parte das
industrias. Nesse cenario, “o0 espagco urbano foi visto como opg¢ao para essa
populacdo, que esperava encontrar no novo ambiente, condicbes melhores de vida.”
(ARAUJO JR.; GROCHOSKI, 2018, p. 144).

Por conseguinte, sobreveio obviamente um relevante inchago populacional,
resultante da urbanizacao rapida e intensa. Revolugcdo esta que nem sempre foi
acompanhada pelas politicas publicas adeptas a organizagéo urbanistica, o que
acabou favorecendo a concepgao de grande parte dos problemas urbanos do Brasil,
ligados principalmente a desigualdade social. Conforme exemplifica Edésio

Fernandes:

Ao longo das décadas de urbanizacgao intensiva, dada a combinagao entre a
falta de uma politica habitacional de cunho social e a auséncia de opgdes
acessiveis e adequadas oferecidas pelo mercado imobiliario, um numero
cada vez maior de brasileiros tem tido nas favelas e nos loteamentos
periféricos a unica forma possivel de acesso ao solo urbano e a moradia.
(FERNANDES, 2012, p. 25)

Levando-se em conta, esse processo de urbanizacao e a incapacidade de
o Estado oferecer servigos publicos urbanos suficientes para atender adequadamente
todas as pessoas que chegaram, as cidades tornaram-se gradativamente ambientes
cada vez mais polarizados, alguns mais valorizados, enquanto outros indspitos,
principalmente para aqueles mais vulneraveis financeiramente, haja vista que, houve
uma espécie de concentracao de renda e exclusao social, prépria do processo de

industrializagao.

Ficando cada vez mais evidente que o Onus do crescimento e
desenvolvimento da cidade recai de maneira mais pesada sobre as populagdes de

baixa renda em comparagao com as mais privilegiadas.
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Assim, as camadas sociais mais desfavorecidas, ndo compreendiam renda
suficiente para se acomodarem mais perto das localidades mais valorizadas e bem
servidas por infraestrutura urbana, sendo, portanto, obrigados a se instalar nas
localidades periféricas das cidades, que na maior parte dos casos nao dispunham dos
servicos publicos basicos e indispensaveis, a exemplo: Saneamento basico,
pavimentagao, energia elétrica, internet, postos de saude, areas de lazer, creches e

escolas, dentre outros servicos. Concordando com o entendimento:

O acesso a servigos urbanos tende a privilegiar determinadas localizagdes
em medida tanto maior quanto mais escassos forem os servigos em relagéo
a demanda. Em muitas cidades, a rapida expansao do numero de seus
habitantes leva esta escassez a nivel critico, 0 que exacerba a valorizagao
das poucas areas bem servidas. O funcionamento do mercado imobiliario faz
com que a ocupacao dessas areas seja privilégio das camadas de renda mais
elevada, capaz de pagar um preco alto pelo direito de morar. A populagéo
mais pobre fica relegada as zonas pior servidas e que, por isso, s&0 mais
baratas. (SINGER, 1982, p. 27).

Por certo, ha que se falar num outro resultado dessa exclusido
socioespacial, haja vista que produz um ambiente cadtico de marginalizagéo, que de
certa forma priva ainda mais os vulneraveis dos direitos minimos inerentes a dignidade
da pessoa humana. Tao logo, os locais periféricos tornam-se cenarios propensos as
mais diversas formas de criminalidade, ou seja, ambientes com total falta de

perspectiva e desenvolvimento econémico.

Diante desse aspecto de privacao dos direitos fundamentais, mostra-se que
a ordem juridica ndo alcanga todas as camadas sociais, 0 que inclui os direitos sobre

a propriedade que ocupam.

Por esse motivo, torna-se a regularizagdo fundiaria um tema muito
importante a ser discutido, tanto pelos aspectos sociais quanto ambientais, para que
seja apontado uma solugao que faga com que as camadas sociais mais vulneraveis
nao detenham apenas o titulo da propriedade, mas também os efetivos direitos ligados

a cidadania.

E também o que entende Vicente de Abreu, o qual apoia e reverbera a

vantagem quanto a regularizagdo das situagées de informalidade nos casos de
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vulnerabilidade das familias de baixa renda. A ideia é que a elas seja atribuida maior
seguranga. Por vez, regularizados, esses assentamentos poderao ser oportunizados
a participar nas politicas publicas, o que ainda favorecera na minimizagcao da

desigualdade social e os danos ambientais (AMADEI, 2014).

2.2 DO PONTO DE VISTA SOCIAL E AMBIENTAIL - SOCIOAMBIENTAL

Em resumo, a regularizagao fundiaria do ponto de vista social e ambiental
objetiva conciliar a regularizagdo das ocupagdes informais garantindo seguranca
juridica, inclusdo social e acesso a servigos basicos, ao mesmo tempo em que

promove a protecao e o uso sustentavel dos recursos naturais.

Esse processo é fundamental para a promog¢ao da justica social e para a
construgcao de um desenvolvimento mais equilibrado e sustentavel, uma vez que, nao
€ possivel falar em ocupacdo do espaco sem pensar nos impactos sociais ou

ambientais, pois a todo custo tem-se os efeitos.

O problema da questao fundiaria urbana no Brasil ndo se enquadra numa
sé questdo, tampouco se caracteriza num so tipo, pelo contrario, abrange os mais
diversos tipos de ocupacgdes, habitadas por pessoas das mais diversas classes
sociais, podendo consistir desde favelas, habitadas por pessoas em situagdo de
vulnerabilidade extrema, até condominios de alto padrao, ocupados por pessoas com

altissimo poder aquisitivo.

Interessa, portanto, a este estudo os loteamentos irregulares decorrentes
do quadro de exclusao socioespacial e seus eventuais impactos ambientais, os quais
correspondem ao préprio processo de urbanizagao brasileiro. Trataremos, portanto,

da chamada regularizagéo fundiaria de interesse social.

O termo exclusao sdcio espacial, refere-se aos processos que corroboram

z

precipuamente para a marginalizagdo geografica de determinada camada social. E

caracterizada por sua incapacidade de acessar ou utilizar efetivamente todos os
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direitos garantidos, ou ainda de se posicionar para aproveitar as oportunidades
disponiveis. Certos grupos e individuos frequentemente experimentam uma
“‘desvantagem” desproporcional que esta ligeiramente ligada em contextos urbanos,

sociais e ambientais.

Na seara ambiental, os assentamentos informais muitas vezes estéao
localizados em areas ambientalmente e geograficamente mais perigosas, — por
exemplo, margens de rios, solos arenosos e degradados, perto de industrias e locais
de despejo, em pantanos, zonas propensas as inundagdes, encostas ingremes. O
impacto da vida nessas areas, cuja vulnerabilidade é muitas vezes exacerbada pelas
alteragdes climaticas, é continuamente ameacgador, ja que nado sao fornecidas

alternativas.

As consequéncias sociais e ambientais decorrentes das ocupagoes
irregulares e/ou clandestinas, como ja tratado acima, trazem a propriedade a
possibilidade de ser um fator determinante no processo de inclusao social e controle
ambiental. Dessa forma, as questdes sociais nao podem ser ignoradas ou tratadas

com indiferenga. Ricardo Pereira Lira exemplifica:

Basta recordar a remogao da Favela da Catacumba, que era situada nas
margens da Lagoa Rodrigo de Freitas. Duvida ndo pode haver quanto ao fato
de que essa remocgado se fez para que pudessem ser efetivadas, nos
arredores, as suntuosas incorporagoes de varios edificios residenciais de
altissimo luxo, a serem ocupados pela alta classe média. No local,
propriamente dito, instalou-se um parque, com algumas estatuas, que
seguramente recebe a visita de pouquissimos cidadaos. Pois bem. As
autoridades da época, pelo menos com a comiseragdo de terem retirado,
antecedentemente, as familias que habitavam o local, mandaram atear fogo
na favela. Os ocupantes foram removidos para Santa Cruz, Antares e outros
locais longinquos, obrigados, se possivel fosse, a valer-se de duas ou trés
onerosas viagens de Onibus para regressar aos seus locais do trabalho.
(LIRA, 2007, p. 13)

A histéria de remocao da Favela da Catacumba, mencionada como
exemplo, ilustra como a propriedade pode se tornar um fator determinante no
processo de inclusao social e controle ambiental. Nesse caso, a remocgao foi realizada
para permitir o desenvolvimento de edificios residenciais de luxo, enquanto os

moradores foram transferidos para locais distantes, com dificuldade de acesso ao
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trabalho. Esses exemplos destacam a necessidade de abordar as questdes sociais

de maneira sensivel e justa durante o processo de regularizagao fundiaria.
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3. REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA, UMA VISAO ALEM DA
APLICAGCAO DA LEI

Uma base orientadora para possiveis solugcdes repousa no principio da funcao
social da propriedade, consagrado na Constituicdo Federal e em diversos sistemas
juridicos. Esse principio estipula que a propriedade tem o dever de cumprir sua fungao
social, isto é, além de salvaguardar direitos individuais, deve contribuir para o bem-

estar coletivo e o avango sustentavel.

Conforme afirma Edésio Fernandes:

legalizar o ilegal requer a introducdo de estratégias juridico-politicas
inovadoras que conciliem a reconhecimento do direito de moradia que de
forma alguma se reduz ao direito de propriedade individual com a
permanéncia das comunidades nas areas onde tém vivido.

Deve-se levar em consideragao a sustentabilidade ambiental, levando em conta
a protecao e recuperacao do meio ambiente. Isso pode ser alcangado por meio da
definicdo de areas verdes, criacdo de espacos de convivéncia, preservacdo de
nascentes e corpos d'agua, implementagao de sistemas de gestdo de residuos sélidos

e adocao de praticas sustentaveis de construgao e infraestrutura.

Outro problema bastante evidente é a falta de informacao entre a populacéo de
baixa renda. Essas pessoas muitas vezes nao estao cientes do procedimento de
regularizagao, inclusive podem resistir a ele. Portanto, € crucial que o governo
implemente medidas para informar a populacdo de forma clara e acessivel,
promovendo de fato a participagdo desses moradores durante todo o processo,
garantindo seus direitos e criando mecanismos de apoio, como programas de

capacitacao e acesso a servicos basicos.

Do mesmo modo, precisa-se pensar no Desenvolvimento urbano integrado,
considerando a infraestrutura, mobilidade, servicos publicos, equipamentos
comunitarios e ordenamento territorial. Isso requer a integracao de diferentes 6rgaos
governamentais, planejamento adequado e agdes que promovam a inclusao social e

a sustentabilidade urbana.
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A vista disso, ao elaborar projetos de regularizacéo fundiaria urbana, torna-se
imprescindivel adotar uma abordagem integrada que transcenda a mera titularidade
registrada da posse. Somente por meio desse enfoque é que se conseguira enfrentar
de maneira mais eficaz as adversidades ambientais e sociais presentes nas areas
urbanas, fomentando o progresso sustentavel e aprimorando a qualidade de vida dos

habitantes.
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CONCLUSAO

A regularizacao fundiaria € um tema de extrema relevancia quando se trata da
zona urbana, pois apresenta impactos sociais, econémicos e ambientais significativos.
O presente projeto tem como objetivo analisar esses impactos negativos decorrentes
da falta de regularizagao, ressaltando a importancia desse processo para a populagéao

mais vulneravel que vivem em assentamentos informais.

Historicamente, a regularizagao fundiaria tem desempenhado um papel crucial
na garantia de seguranga de propriedade para os habitantes de assentamentos
informais. Essas areas, em sua maioria, sdo ocupadas por pessoas de baixa renda,
que vivem em condicdes precarias e enfrentam a constante ameaca de remocao. A
falta de regularizagéo contribui para a perpetuagao da desigualdade e exclusao social,

levando a marginalizagao, inseguranga, pobreza e degradagao ambiental.

A aplicacdo da Lei n° 13.465/2017 representa um avango significativo na
formalizacdo da propriedade, estabelecendo diretrizes e procedimentos para a
regularizagao fundiaria urbana. No entanto, é importante ressaltar que, por si sé, a
legislagao ndo é suficiente para resolver os desafios enfrentados pelos assentamentos
informais. A implementacao efetiva de politicas publicas é fundamental para garantir

que a regularizacao seja realizada de maneira adequada e abrangente.

Em termos sociais, a auséncia de titulos de propriedade pode e impedem os
habitantes a terem acesso a servigos basicos, como agua, esgoto, energia elétrica e

transporte publico, entre outros servicos essenciais.

Além dos aspectos sociais e econdmicos, a regularizagao fundiaria também
desempenha um papel crucial na protecdo ambiental. Assentamentos informais
muitas vezes se estabelecem em areas de risco, como encostas ingremes, margens
de rios e areas de preservagao ambiental. A regularizacéo fundiaria adequada, aliada
a politicas de planejamento urbano sustentavel, permite o monitoramento e controle
do uso do solo, contribuindo para a preservacao ambiental e evitando a ocupacéao

desordenada de areas vulneraveis.
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Em suma, a regularizacao fundiaria busca, de forma simultdnea, promover a
integracdo socioespacial das areas ocupadas por populagbes de baixa renda e
garantir a seguranca juridica da posse desses habitantes. No entanto, para que esse
processo seja bem-sucedido, €& necessario articular diversas agdes publicas
direcionadas aos ocupantes. Ou seja, além da regularizagao da propriedade, medidas
que promovam o desenvolvimento socioeconémico e interrompam o ciclo de exclusao

social, sdo essenciais para o éxito desse processo.

Portanto, apesar da Lei n. 13.465/2017 ter sido um primeiro passo importante,
€ necessario que o governo, instituicdes e a sociedade em geral trabalhem juntos para
garantir a aplicagdo da regularizacdo fundiaria de forma justa, sustentavel e
abrangente, proporcionando seguranga de propriedade e melhor qualidade de vida
para todos os habitantes da zona urbana, assegurando por vez o direito fundamental

de moradia digna.
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ABSTRACT

URBAN LAND REGULARIZATION IN LIGHT OF LAW 13,465/2017:
IRREGULAR SETTLEMENTS

This article aims to analyze the topic of land regularization in urban areas, highlighting
the negative social, economic, and environmental impacts resulting from this reality. It
will be approached from a historical perspective, demonstrating the importance of
regularization for the population living in property insecurity. These settlements are
predominantly inhabited by low-income individuals and contribute to the perpetuation
of inequality, social exclusion, marginalization, insecurity, poverty, and environmental
degradation. Throughout the study, the application of Law No. 13,465/2017 will be
addressed, which has made significant progress in formalizing property rights.
However, on its own and without the implementation of public policies, it is insufficient.

Keywords: Land Regularization. Urban Occupation. Irregular Settlements. Inequality.
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