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Resumo

O fundamento principal da regularizagao fundiaria consiste na observagdo de medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e socias que possui o intuito da regularizacédo de
assentamentos irregulares e a titulagdo de seus ocupantes, visando sempre a garantia
do direito social & moradia, 0 acesso a infraestrutura, visando sempre mecanismos
com o intuito de garantir a efetividade. |Assim o municipe para ter uma moradia titulada
em seu proprio nome e acima de tudo estar regular com todas as documentacoes e
de certa forma ser inserido em uma sociedade justa e igualitaria, contribuindo para o
cenario de politicas publicas habitacionais.

Palavras-chave: Regularizagdo Fundiaria. Moradia. Interesse Social.
Area de Conhecimento: Direito Publico
Introducgao

A regularizagdo fundidria € um processo que visa garantir a legalizacdo de areas
urbanas e rurais, permitindo que os ocupantes tenham direitos legitimos sobre a terra
que ocupam. Este processo € especialmente importante em contextos onde h&
ocupacdes informais, como areas irregulares ou assentamentos, onde os moradores
ndo possuem documentacdo que comprove a propriedade. (MENEZES, 2021)

A regularizacdo fundiaria, nesse contexto, ndo & apenas um mecanismo de
legalizagdo, mas também uma expressdo do principio da dignidade da pessoa
humana, garantido pela Constituicdo Federal. Ao proporcionar seguranca juridica e
condi¢bes adequadas de habitacdo, a regularizacdo fundiaria busca satisfazer as
necessidades fundamentais dos moradores, promovendo uma melhoria significativa
na qualidade de vida. A legislacéo atual reforca a efetividade e a forga vinculante da
regularizagdo fundiaria, permitindo que os municipios atuem de forma mais segura e
eficaz na implementacéo de politicas publicas voltadas para habitagdo e saneamento
em areas de interesse social. (GONCALVES, 2020)

O direito a moradia é reconhecido como um direito fundamental, conforme
estabelecido no artigo 23 da Constituicdo Federal, que atribui a Uniéo, aos Estados,
ao Distrito Federal e aos Municipios a responsabilidade de promover programas de
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construcdo de moradias e a melhoria das condi¢Bes habitacionais e de saneamento
bésico.

Diante da questdo abordada, sendo a regularizag¢éo fundiaria é necessério a atencéo
maior ao bairro Campo Grande, por diversas razdes, que sdo fundamentais para o
desenvolvimento social e econémico da comunidade, problemas esses evidenciados
com um déficit na seguranga, saude, esporte, educagdo e maior indice sendo a
habitagcdo, assim a regularizacé@o fundiaria € uma ferramenta essencial para melhor
qualidade de vida e desenvolvimento urbano e rural para a comunidade local.

A ocupagcéo irregular de terras reflete um problema estrutural e complexo relacionado
a falta de politicas habitacionais eficazes e a desigualdade socioeconémica. Essas
ocupagcdes irregulares muitas vezes resultam em condi¢des de vida inadequadas, falta
de infraestrutura bésica e inseguranca juridica para os moradores, perpetuando um
ciclo de pobreza e exclusdo social. Como o Estado pode intervir de maneira eficaz
para assegurar o direito a moradia digna e regularizar essas areas, garantindo, ao
mesmo tempo, a dignidade e os direitos dos cidad@os envolvidos?

Este estudo busca compreender os desafios e as estratégias envolvidas na
regularizagdo fundiaria em &reas de interesse social, com foco no municipio de
Jacarei-SP. Especificamente, pretende-se analisar como a regularizacdo fundiéria
contribui para a efetivagdo do direito & moradia, identificar os principais obstaculos
enfrentados pelos gestores publicos e propor recomendacdes para aprimorar as
politicas de regularizacédo fundiéria, assegurando que sejam inclusivas, eficientes e
que promovam o desenvolvimento urbano sustentavel.”

Metodologial

A metodologia de estudo adotada neste trabalho, tem seu alicerce em pesquisas
bibliograficas, através de analises de artigos académicos sobre o tema do direito civil
e publico, com foco nas categorias de andlise de Carlos Alberto Gongalves e Pablo
Stolze Gagliano, alem de matérias jornalisticas, dados estatisticos e literatura
especializada sobre o direito a moradia, objetivando compreender a efetividade da
regularizagdo em areas de interesse social.

Resultados

A Regularizacédo Fundiaria Urbana por Interesse Social (REURB-S) é um instrumento
importante para garantir o direito & moradia digna e a regularizacdo de imdveis em
situagdo irregular. Para que seja possivel obter a REURB-S, é necessario seguir
alguns procedimentos primarios.

Segundo Moraes (2018), a regularizagdo fundiaria envolve um processo complexo
que requer a realizagdo de diversas etapas, tais como o levantamento topografico da
area, a obtencdo de documentacdo necesséria, a andlise da situacdo juridica da
propriedade e a emissdo de titulos de propriedade. O autor destaca ainda que é
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Comentado [ML2]: Thiago, a maioria dos artigos ndo desenvolve
muito essa questdo da metodologia (pelo menos os artigos do INIC).
Segue um exemplo de abordagem: “Metodologia A metodologia
utilizada no artigo tem seu alicerce em pesquisas bibliogréficas,
através de analises de artigos académicos sobre o tema da justica
social, com foco nas categorias de analise de Nancy Fraser, além de
matérias jornalisticas, dados estatisticos e literatura especializada
sobre as caracteristicas patriarcal e machista da sociedade brasileira.
", Entéo sugiro que foque com coeséo no que vai abordar e jogue essa
argumentagéo que desenvolveu na metodologia para os resultados!
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importante seguir critérios técnicos e legais durante o processo, especialmente no que
diz respeito & observancia das normas ambientais e urbanisticas.

Imagem 1 — Fluxograma da Regulariza¢&o Fundiéria
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Fonte: os autores.

Uma vez identificados os iméveis passiveis de regularizagdo, é necessario iniciar os
procedimentos para a REURB-S. O primeiro passo é a elaboragdo do projeto de
regularizagdo fundiaria, que devera ser submetido ao 6rgdo municipal responsavel.
Esse projeto devera conter informag6es detalhadas sobre a area a ser regularizada,
a identificacdo dos ocupantes, as medidas adotadas para a regularizacdo, a
delimitacdo dos lotes e das areas destinadas a equipamentos publicos, bem como a
definicdo do regime urbanistico a ser aplicado na area. (SILVA, 2018)

Para exemplificar, o artigo cientifico utiliza o Bairro Campo Grande, localizado na
regido de Jacarei. Trata-se de uma area de interesse social onde o municipio precisou
agir de maneira eficiente e qualificada para enfrentar as demandas relacionadas ao
loteamento irregular. No momento, ao citar o Bairro Campo Grande, utilizamos como
exemplo este bairro, pois, estavacom uma parcela do perimetro irregular e precisou
passar por estes procedimentos elencados acima, para entdo poder se tornar um
bairro regularizado

Ocorre que durante a regularizacdo fundiaria surge situacdes irreversiveis de
habitag&o, sendo uma casa j& construida, em |Area de Preservacdo Permanente (APP) |
entrando em contradicdo com a regularizacdo urbanistica da cidade. Nesse contexto
a Secretaria da Defesa Civil ira intervir para solicitar a Remogao do municipe e assim
0 mesmo serd inserido em programas habitacionais, com o intuito de atender
demandas temporarias e emergenciais até os cidadaos serem inseridos em outras
moradias. Mesmo o0s imdveis que se encontram em Areas de Preservacdo
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[Comentado [ML3]: Em area de preservagdo permanente (APP) ]
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Permanente (APP) ou de Reserva Legal podem ser regularizados, mas é necessario
consultar o 6rgdo ambiental competente para obter estudos técnicos para eventual
compensacao ambiental e comprovacao do interesse social sobre os iméveis a serem
regularizados. (MENEZES, 2021)

No dia 28/02/2024, a Prefeitura de Jacarei realizou a entrega de 600 titulos de
regularizagéo fundiaria de suas residéncias, se tratando da primeira etapa concluida.

Imagem 2 — Recebendo as Matriculas

Fonte: CDHU (2024)
Em Jacarei, 600 familias do Conjunto Habitacional Jacarei D, entregues ha mais de
26 anos, receberam as matriculas do imével. A CDHU investiu R$ 2,3 milhdes na
regularizacédo do residencial. (CDHU, 2024)

Imagem 3 — Entrega das Matriculas

Fonte: CDHU (2024)

Programa de Regularizacdo da CDHU - O programa tem como objetivo eliminar o
passivo de imdveis entregues pela Companhia no passado que necessitam ser
regularizados. Atualmente, todos empreendimentos sdo entregues averbados.
(CDHU, 2024).

Discusséo
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A regularizacdo fundiaria, nesse contexto, ndo € apenas um mecanismo de
legalizagdo, mas também uma expressdo do principio da dignidade da pessoa
humana, garantido pela Constituicdo Federal. Ao proporcionar seguranca juridica e
condi¢bes adequadas de habitacdo, a regularizacdo fundiaria busca satisfazer as
necessidades fundamentais dos moradores, promovendo uma melhoria significativa
na qualidade de vida. A legislacéo atual reforca a efetividade e a forga vinculante da
regularizagdo fundiaria, permitindo que os municipios atuem de forma mais segura e
eficaz na implementacéo de politicas publicas voltadas para habitagdo e saneamento
em areas de interesse social. (GONCALVES, 2020)

Os possuidores de imoveis, para requerer a legitimagdo fundiaria urbana, devem
comprovar a posse por meio de documentos, tais como contratos de compra e venda,
recibos, declaragdes fiscais, entre outros. Além disso, € necessario comprovar que o
imovel se encontra em area urbana e atende aos requisitos estabelecidos pela
legislag&o. (Lei n® 13.465/2017, art. 9°).

A propriedade de bens iméveis € uma das formas mais importantes de relacao juridica
entre as pessoas e a coisa, tendo em vista a sua relevancia econémica e social. E um
direito garantido pela Constituicdo Federal brasileira, que reconhece a fun¢éo social
da propriedade, ou seja, a obrigagdo do proprietario de utilizar o bem de forma que
atenda ao interesse da coletividade, bem como do meio ambiente. (GAGLIANO;
PAMPLONA FILHO, 2021, p. 131).

Vale ressaltar que, durante todo o processo de regularizacdo fundiaria, € importante
garantir a participagdo e o didlogo com os ocupantes e proprietarios dos imoéveis, bem
como promover medidas para garantir a seguranga juridica e urbanistica da area
regularizada. (SOUZA, 2016).

O registro é necessario para produzir efeitos de publicidade e oponibilidade.A
usucapido ocorre quando alguém possui coisa alheia como se fosse sua, durante um
periodo de tempo estabelecido em lei, satisfazendo algumas exigéncias da lei, como
as dimensdes do imovel e a situagdo da pessoa junto ao Registro de Imdveis. A
acessdo ocorre quando ha aumento da coisa por fatos naturais ou humanos, como
formacao de ilhas, aluvido, avulsdo e constru¢des e plantagdes em terreno alheio. A

regularizagdo fundiaria € uma nova forma de aquisicdo da propriedade livre e
desembaracada de guaisquer 6nus reais, legais ou convencionais, mas o dominio s6
€ adquirido ap6s o registro no Registro de Imdveis. (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO,
2021, p. 149).

Conclusao

A regularizacéo fundiaria de interesse social € destinada a &areas ocupadas por
populacgdo de baixa renda que ndo possuem titulo de propriedade. Essa modalidade
visa a promocgao da regularizagdo de ocupagdes informais, promovendo a incluséo
social e a melhoria das condi¢g6es de vida das pessoas que ocupam essas areas.
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Deste modo, o Estado pode intervir para que a regularizagdo fundiaria urbana por
interesse social é uma atribuicdo do Poder Publico, que pode atuar de forma direta ou
por solicitagdo dos legitimados. No ambito municipal, é responsabilidade da
administracao publica realizar todos o0s atos necessarios para a regulariza¢éo, sob
pena de responsabilidade civil, administrativa e/ou criminal caso se recuse a fazé-lo.

A regularizagdo fundiaria urbana por interesse social € um importante instrumento
para garantir o direito & moradia adequada e combater a informalidade urbana. Este
direito é classificado como um direito de segunda dimensdo, que requer a agao
positiva do Estado para sua efetivagdo, especialmente em contextos onde a
intervencao estatal € necessaria para atender as necessidades basicas da populagao
vulneravel. Para que a regularizagdo fundiaria urbana seja efetiva, é necessario que
haja uma legislacédo especifica e que sejam estabelecidos procedimentos claros e
objetivos para a sua implementacéo.
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