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RESUMO

O presente artigo examina a Regulariza¢do Fundidria Urbana como instrumento de efetivagao dos direitos
fundamentais e de promocdo do desenvolvimento regional, situando-a no percurso historico-normativo
brasileiro (sesmarias, Lei de Terras, Constituicdo de 1988, Estatuto da Cidade, Leis 11.977/2009 e
13.465/2017) e no direito a cidade e da fungdo social da propriedade. A presente pesquisa possui uma
abordagem qualitativa, com pesquisa bibliografica e documental, para testar a hipotese de que a
Regularizagdo Fundiaria Urbana, quando concebida como politica publica estruturante e territorializada,
transforma a moradia em direito concreto, integra assentamentos informais ao planejamento urbano e ativa
capacidades socioecondmicas locais, alinhando-se as metas da Agenda 2030 (ODS 1, 6, 9, 10, 11 e 16). O
objetivo ¢ avaliar em que medida a regularizacao fundiaria, articulada a critérios urbanisticos, ambientais e
de justica social, reduz assimetrias territoriais, amplia seguranga juridica e fortalece a governanca
multinivel. Os resultados indicam que a Regularizagdo Fundiaria Urbana produz impactos positivos na
inclusdo social, na arrecadag¢do e no investimento em infraestrutura, além de qualificar o uso do solo e a
adaptacdo climatica, contudo, requer salvaguardas para evitar capturas especulativas, bem como métricas
de monitoramento e prioridade & Regularizacdo de Interesse Social. Conclui-se que a Regularizagdo
Fundiaria Urbana deve ser tratada como politica de Estado (transdisciplinar e participativa) capaz de
articular direitos, ordenar o territdrio e promover coesao regional sustentavel.

Palavras-chave: Regularizacdo Fundidria. Direito a Cidade. Fungdo Social da Propriedade.
Desenvolvimento Regional. Agenda 2030/0ODS.

1 INTRODUCAO

A persisténcia da irregularidade fundiaria urbana no Brasil constitui um dos mais graves desafios a
concretiza¢do dos direitos fundamentais e a promog¢do de um desenvolvimento regional em que, mesmo
diante de um arcabouco juridico extenso e progressivamente aprimorado, incluindo a Constitui¢cao Federal
de 1988, o Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), a Lei n® 11.977/2009 e, mais recentemente, a Lei n°

13.465/2017, diversos brasileiros ainda vivem a margem da legalidade urbanistica e registral, em



assentamentos informais e desprovidos de infraestrutura basica. Essa contradi¢do revela a distancia entre o
texto constitucional e a realidade fatica, demonstrando uma crise estrutural de efetividade do direito a
moradia, a cidade e a propriedade com fun¢do social. Constata-se, entdo, que ha uma urbanizacao
excludente, e o historicamente desigual na distribui¢ao do solo urbano, perpetuam um modelo de cidade
fragmentada, onde o territorio se torna espelho das assimetrias economicas e sociais.

Sobre esse ponto de vista, a Regularizacdo Fundidria Urbana (Reurb) nasce como instrumento que
busca aproximar o direito formal e a realidade territorial, sendo mais do que um procedimento
administrativo. A Reurb representa uma politica publica de natureza juridica, social e urbanistica, destinada
a incorporar os nicleos urbanos informais ao ordenamento territorial e a assegurar a inclusdo cidada, no
entanto, a consolidagdo desse instituto ainda enfrenta obstaculos estruturais, como a auséncia de
coordenagao federativa, limitagdes institucionais e a apropriagdo econdomica do solo urbano em detrimento
do interesse coletivo. Assim, o estudo da Reurb exige uma abordagem que ultrapasse o plano técnico e
juridico, alcancando as dimensdes éticas, politicas e territoriais que envolvem a efetividade dos direitos
sociais e a justica espacial.

Diante disso, a pesquisa orienta-se pela seguinte pergunta orientadora: de que maneira a
Regularizagdo Fundiaria Urbana, concebida como politica publica, contribui para a efetivagao dos direitos
fundamentais e para a promogao do desenvolvimento regional no Brasil?

A pesquisa tem como objetivo geral demonstrar que a Reurb, quando implementada sob a
perspectiva da fungdo social da propriedade e do direito a cidade, pode constituir um mecanismo de
transformagdo estrutural, capaz de promover a inclusdo social e reduzir desigualdades regionais. Como
objetivos especificos, busca-se (i) analisar a evolucao historico-normativa da regularizagdo fundidria urbana
no Brasil, (i1) examinar a relacao entre Reurb, direitos fundamentais e desenvolvimento urbano sustentavel,
e (ii1) identificar os desafios e potenciais da Reurb como politica publica promotora de justica territorial e
coesao regional.

Metodologicamente, a pesquisa adota uma abordagem qualitativa e natureza teodrico-analitica,
voltada a investigagdo critica dos conceitos de Regularizagdo Fundidria Urbana, direitos fundamentais e
desenvolvimento regional no Brasil, a partir de uma perspectiva interdisciplinar que envolve o Direito
Urbanistico, a Sociologia e a Economia Regional. Fundamenta-se em pesquisa bibliografica e documental,
com andlise da legislagdo pertinente, de estudos doutrinarios e de experiéncias institucionais, buscando
compreender como a Reurb pode operar como vetor de integragao social e territorial.

O primeiro capitulo, intitulado Evolucdo Historico-Normativa da Regularizacdo Fundiédria Urbana
no Brasil, apresenta o percurso juridico e politico que moldou a conformagdo da propriedade urbana e a
exclusdo fundiéria, desde o regime de sesmarias até a Lei n® 13.465/2017. Sua importancia reside em

demonstrar que a irregularidade fundiaria ¢ um fendmeno de longa duracdo, enraizado em processos
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historicos de concentracdo e mercantilizagao do solo, o que reforca a necessidade de politicas publicas que
combinem legalizagdo, urbanizagao e inclusdo social.

O segundo capitulo, A Regularizacdo Fundidria Urbana e sua Relevancia para a Efetivacao dos
Direitos Fundamentais, examina a Reurb como instrumento juridico de concretizacao dos direitos a moradia,
a cidade e a propriedade com funcdo social, previstos na Constituicdo de 1988. A relevancia deste capitulo
estd em evidenciar que a regularizacdo fundiaria ndo se limita a titulagdo da posse, mas constitui uma agao
estruturante que une dimensdes juridicas, urbanisticas e sociais, conferindo materialidade a dignidade
humana e a cidadania.

Por sua vez, o terceiro capitulo, Regularizagdo Fundidria e Desenvolvimento Regional: um Novo
Paradigma de Justica Territorial, analisa a Reurb como politica publica capaz de induzir o desenvolvimento
regional sustentavel, articulando-a as metas da Agenda 2030 da ONU e aos Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel (ODS). Este capitulo evidencia que a regulariza¢do fundiéria, ao integrar areas informais a
economia formal e ao planejamento urbano, pode contribuir para a coesdo territorial, o fortalecimento da
governanga e a consolidagao de cidades mais justas e inclusivas.

Com essa abordagem, o estudo busca contribuir para a compreensdo da Reurb sob uma perspectiva
ampliada, que transcende a esfera legal e alcanga o campo das politicas publicas e do desenvolvimento
humano. Ao final, busca-se demonstrar que a regularizagdo fundidria urbana ¢ mais do que um ato
administrativo, configurando-se como expressao concreta de um projeto constitucional de justica social e

de equilibrio regional, que transforma o direito a moradia em efetivo direito a cidade.

2 EVOLUCAO HISTORICO-NORMATIVA DA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA NO
BRASIL

A Regularizagdo Fundiaria Urbana, prevista no ordenamento juridico brasileiro a partir da Lei n°
13.465/2017, constitui um instrumento de politica piblica voltado a efetivacdo de direitos fundamentais e a
promog¢ao da justi¢a social e territorial. Mais do que um procedimento cartorial, a Reurb representa um
mecanismo juridico-urbanistico de carater estrutural, destinado a corrigir desigualdades historicas na
apropriacao do solo urbano e a assegurar a inclusdo de nucleos informais no ordenamento territorial. Sua
natureza juridica ¢ hibrida, abarcando dimensdes juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, em
consonancia com os principios constitucionais da funcdo social da propriedade (art. 5°, XXIII, e art. 170,
IT1, CF/88), do direito a moradia (art. 6°) e da politica urbana (arts. 182 e 183). Para compreender atualmente
a regularizagcdo fundiaria ¢ necessario recorrer a trajetoria da regularizagdo fundiaria no Brasil, que ¢
inseparavel da formagao historica da estrutura agraria e da propria conformacao do Estado nacional.

Desde o periodo colonial, a apropriacdo da terra foi marcada por um modelo concentrador e

excludente estruturado sobre o regime de sesmarias e o poder politico da Coroa, que concedia terras apenas
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a quem detinha influéncia ou recursos econdmicos, consolidando uma ldgica de privilégio patrimonialista e
de exclusdo social. Essa heranca, como observa Treccani (2009), deu origem a atual desigualdade no acesso
a terra, criando um cenario de irregularidade fundiaria que persiste atualmente, em especial nas areas
urbanas.

No Brasil, a origem desse quadro de informalidade urbana pode ser atribuida a reproducdo do modelo
lusitano de ocupagdo, que vinculava o dominio da terra a concessao régia e excluia as camadas populares
do direito de propriedade. No regime das sesmarias (1500—1821), apenas os detentores de prestigio social
podiam requerer terras, € a concessao era condicionada ao cultivo efetivo, reforcando a concentracao
fundiaria (Treccani, 2009, p. 122). Com a independéncia e o fim das sesmarias, instaurou-se o chamado
“periodo das posses” (1821-1850), em que a auséncia de normas claras gerou uma multiplicidade de
ocupagoes informais e sobreposigdes de titulos. Com o passar do tempo, a promulga¢do da Lei de Terras n°
601/1850 inaugurou um marco juridico importante, pois dispds que as terras publicas so seriam adquiridas
por meio de aquisicdo onerosa, o que acabou restringindo o acesso ao solo aqueles com capacidade
econdmica para compra-lo, consubstanciando, como enfatiza Prieto (2016), na institucionalizacdo da
exclusdo social e a marginalizagdo do trabalhador livre, do imigrante e do ex-escravo.

Durante o periodo imperial e as primeiras décadas da Republica, o direito de propriedade
permaneceu vinculado a concepcao liberal-individualista herdada da tradi¢ao portuguesa, segundo a qual o
dominio privado era absoluto e incondicionado. O Cddigo Civil de 1916, inspirado no modelo franceés,
consolidou essa visdo patrimonialista, ignorando a fungao social da propriedade e os direitos coletivos ao
espaco urbano (Treccani, 2009, p. 130). Apenas com a Constitui¢do de 1934 ¢ que foi introduzida a ideia
de limitagao do direito de propriedade em razao do interesse social, inaugurando uma lenta transicao para o
paradigma da funcao social da propriedade.

Assim, na segunda metade do século XX, com o processo de industrializag@o e o intenso €xodo rural
produzindo um crescimento urbano desordenado, ficou evidente a incapacidade estatal de prover habitagdo
digna e infraestrutura basica. Esse cendrio aumentou a informalidade fundiaria e a multiplicacdo de
ocupacoes irregulares, nas quais o Estado, de forma tardia e fragmentada, intervinha apenas para legitimar
situagdes ja consolidadas de fato (Treccani, 2009). A auséncia de uma politica de planejamento urbano
continua, somada a cultura juridica de protecdo exclusiva do titulo formal, impactou fortemente a
desigualdade social e a negacao de direitos fundamentais aos grupos populares, marginalizando-os cada vez
mais.

A promulgacdo da Constituicado Federal de 1988 representou um verdadeiro ponto de virada na
historia urbana brasileira. Influenciada pelos movimentos sociais que lutavam pela reforma urbana e pelos
debates internacionais acerca do direito a cidade, a Carta Magna incorporou o principio da fungdo social da

propriedade (art. 5°, XXIII) e instituiu a politica urbana como ferramenta de organizacao e uso do territorio



(arts. 182 e 183). Esse novo marco constitucional reconheceu a moradia como um direito social essencial e
conferiu aos municipios o protagonismo na gestdo do solo urbano, abrindo caminho para um processo de
descentralizacdo das politicas publicas. Conforme observam Oliveira e Ribeiro (2019), tal transformagao
foi fruto direto da pressao dos movimentos urbanos, que buscavam mecanismos legais capazes de promover
a democratizacdo do espaco e a inclusdo das populagdes marginalizadas.

Nessa mesma dire¢do, o Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001) surgiu para tornar concretos os
principios constitucionais, regulamentando-os e tragando diretrizes para a politica urbana. Entre essas
diretrizes, destaca-se a “regularizacao fundidria e urbanizagao de areas ocupadas por populacao de baixa
renda” (art. 2°, XIV). O Estatuto introduziu uma visdo mais ampla da cidade (nd3o apenas como espago
fisico, mas como territério de cidadania e de convivéncia social), reafirmando a centralidade da fun¢ao
social da propriedade e do direito coletivo a cidade. Para Carmona (2015), essa lei simbolizou um avango
institucional significativo, ao consolidar instrumentos de planejamento urbano e reconhecer a regularizagao
fundiaria como politica publica de Estado, superando a antiga logica de agdes isoladas e eventuais.

Posteriormente, foi editada a Lei n° 11.977/2009, responsavel por regulamentar o Programa Minha
Casa, Minha Vida e os mecanismos de regularizagdo fundiéria de assentamentos urbanos. De acordo com
Oliveira e Ribeiro (2019), essa norma representou um passo importante ao instituir principios e
procedimentos unificados para a legalizacdo de areas urbanas, ainda que tenha gerado debates sobre o grau
de intervencdo da Unido em matérias de competéncia municipal. Mesmo com os avangos trazidos, o
aumento continuo do déficit habitacional e as limitagGes praticas dos programas existentes evidenciaram a
necessidade de um novo marco normativo capaz de enfrentar as lacunas persistentes.

Nesse contexto, a edi¢do da Lei n® 13.465/2017 reformulou de maneira ampla o sistema brasileiro
de regularizagdo fundiaria. O texto legal introduziu o conceito de Regulariza¢do Fundiaria Urbana, dividido
em duas modalidades: Reurb-S, destinada as Areas de Interesse Social, e Reurb-E, voltada as Areas de
Interesse Especifico. Seu proposito declarado foi simplificar os tramites de titulagdo e integrar as dimensdes
rural e urbana sob um mesmo regime juridico. No entanto, como advertem Oliveira e Ribeiro (2019), a nova
lei também ampliou significativamente as margens de flexibilizacdo normativa, o que acabou abrindo
brechas para interpretagdes capazes de legitimar ocupagdes em zonas de alto valor imobiliario — inclusive
sobre bens publicos — sem observancia de critérios sociais rigorosos.

Sob essa perspectiva, a regularizagdo fundidria, embora concebida para promover o direito a moradia
e a funcao social da propriedade, pode produzir efeitos econdmicos perversos quando aplicada de forma
indiscriminada. A sucessiva edi¢ao de leis e programas de regularizagdo tende a estimular a expectativa de

futuras anistias e, portanto, o incentivo a ocupagdo irregular'. Essa dinimica transforma a “cidade-direito”

! fendmeno que Loures e Ribeiro (2019), com base na teoria da primeira posse (Cooter & Ulen, 2016), identificam como a
“corrida pela invasdo” de terras publicas, em que agentes econOmicos investem recursos ndo produtivos para garantir



em “cidade-mercadoria” (Biasotto, 2012), deslocando o valor de uso para o valor de troca e comprometendo
a fun¢do social do espaco urbano.

Sob a perspectiva do Direito Urbanistico, a Regularizacao Fundiaria Urbana deve ser compreendida
como um instrumento de transformacao estrutural das cidades, capaz de articular as dimensdes materiais e
simbolicas que compdem a cidadania. Conforme observa Carmona (2015), as politicas urbanas que
envolvem a regulariza¢do fundiaria ndo se limitam a emissdo de titulos de propriedade, pois englobam
também o planejamento territorial, a implantagcdo de infraestrutura e a promogao da sustentabilidade social
e ambiental.

Desse modo, a Reurb ndo se restringe a uma medida administrativa de titulacdo individual, mas
configura uma politica publica de natureza estruturante, orientada pelos principios da fung¢do social da
cidade e da dignidade da pessoa humana. Regularizar, sob essa 6tica, significa produzir cidade, assegurando
as pessoas 0 acesso a servigos publicos, infraestrutura e oportunidades que caracterizam um espago urbano
inclusivo, democratico e socialmente justo.

Nesse contexto, ¢ essencial distinguir a regulariza¢ao fundiaria da simples titulacdo de posse ou
propriedade. Enquanto a titulag¢do se limita ao campo registral e patrimonial, concedendo o dominio formal
sobre um imovel especifico, a regularizagdo possui alcance muito mais abrangente, pois envolve o
planejamento urbano, a integracao social e a sustentabilidade ambiental. Esse processo requer uma atuagao
coordenada entre as esferas juridica, urbanistica, ambiental e social, de modo que a area irregular seja
efetivamente incorporada ao tecido urbano formal. Somente com essa integracdo ¢ possivel melhorar as
condi¢des de habitabilidade, garantir infraestrutura adequada e assegurar o acesso a servigos e equipamentos
publicos indispensaveis a vida urbana.

Nesse contexto, a Reurb deve ser compreendida como um instrumento de natureza transdisciplinar,
pois depende da convergéncia de diferentes saberes e praticas profissionais. O Direito oferece a base
normativa e a seguranca juridica necessarias, enquanto a engenharia e a arquitetura contribuem com o
planejamento urbano e a infraestrutura fisica. O meio ambiente assegura a sustentabilidade e a
compatibilidade ecologica, e as politicas publicas direcionam a integragdo social e econdmica das
comunidades envolvidas. Essa multiplicidade de perspectivas expressa o proprio espirito da Constituigao
Federal de 1988, que valoriza a intersetorialidade das politicas publicas e a promocdo da fungao social da
cidade como finalidade essencial do Estado.

Sob essa otica, o conceito juridico de regulariza¢ao fundidria urbana deve ser entendido como o
conjunto de medidas destinadas a identificar, planejar e corrigir situagdes de irregularidade dominial,
urbanistica ou ambiental, de modo a garantir o direito a moradia, a cidade e a propriedade com fungao social.

Trata-se de uma politica publica estruturante e continua, capaz de impulsionar o desenvolvimento regional

antecipadamente a apropriagao de bens escassos.
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sustentavel ao integrar territorios antes marginalizados a economia formal, promover a valoriza¢ao do solo
urbano e ampliar o0 acesso aos servigos publicos.

A Reurb, portanto, configura um novo paradigma de governanga territorial, cuja esséncia ultrapassa
a simples legalizagdo formal do solo para alcangar a efetivagao concreta dos direitos fundamentais. Ao
articular justica social, ordenamento territorial e sustentabilidade ambiental, a regularizagdo fundidria
reafirma o compromisso constitucional do Estado brasileiro com a redu¢o das desigualdades e a construcao

de cidades mais inclusivas, humanas e socialmente equilibradas.

3 A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA E SUA RELEVANCIA PARA A EFETIVACAO
DOS DIREITOS FUNDAMENTAIS: MORADIA, PROPRIEDADE E DESENVOLVIMENTO
URBANO

A Constitui¢ao Federal de 1988 representou um marco decisivo na historia do constitucionalismo
brasileiro ao consolidar um Estado comprometido com a dignidade da pessoa humana e com a efetivacao
dos direitos sociais. Mais do que um conjunto de normas, a Carta de 1988 delineou um projeto de sociedade
orientado pela justica social e pelo desenvolvimento humano, redesenhando tanto a estrutura institucional
do Estado quanto a forma como este se relaciona com a sociedade. Essa transformagdo impos uma nova
logica de atuacdo publica, pautada na cooperagdo, na inclusdo e na responsabilidade social, rompendo com
a heranga liberal que pregava a neutralidade estatal diante das desigualdades estruturais.

De acordo com Boaventura de Sousa Santos (2007), o constitucionalismo democratico instaurado
em 1988 deslocou o Poder Judiciario de uma fun¢do meramente declaratoria para uma atuacgdo efetiva na
promocao da cidadania e na concretizagdo dos direitos fundamentais. A partir desse movimento, o Judiciario
passou a exercer um papel ativo na constru¢do de uma ordem social justa, tornando-se um dos pilares de
sustentacdo do Estado Democratico de Direito.

Sob essa perspectiva, a concretizagdo dos direitos ndo se esgota na criagdo de normas, mas exige
uma agdo institucional coordenada que os transforme em realidade material. E nesse contexto que a
regularizagdo fundiéria urbana ganha destaque como instrumento juridico e social essencial, ao permitir a
efetivacao dos direitos fundamentais a moradia, a cidade e a propriedade com fungao social. Por meio dela,
o projeto constitucional de 1988 se materializa de forma concreta, traduzindo em agdes o ideal de justica
distributiva e de cidadania plena.

O direito a moradia, consagrado no artigo 6° da Constituicdo Federal, ocupa posi¢do central na
estrutura da ordem social brasileira. Ele constitui condi¢@o indispenséavel para a realizagcdo da dignidade da
pessoa humana, pois vai além da simples garantia de um imovel. Envolve o acesso a condigdes adequadas
de habita¢do, saneamento bdsico, infraestrutura, seguranca, transporte e lazer, elementos que integram o

nucleo essencial da cidadania e do bem-estar coletivo.



A efetivagdo desse direito requer mais do que a posse fisica de um espago para viver. Ela pressupoe
a inser¢do plena do individuo na vida urbana e sua inclusdo em politicas publicas que assegurem o usufruto
coletivo do territério e a convivéncia digna em sociedade. Mastrodi (2008, p. 82) observa que os direitos
sociais sao a expressao concreta das liberdades publicas consagradas pela tradigdo liberal, constituindo a
face positiva da liberdade e o caminho para sua materializagdo no plano real.

Constata-se que o direito a moradia atua como ponto de encontro entre os principios da igualdade e
da liberdade, pois assegura as condigdes materiais necessarias ao exercicio autonomo da cidadania. Nessa
perspectiva, a regularizacao fundiaria urbana funciona como o principal instrumento de concretizagao desse
direito fundamental, ao transformar a posse informal em seguranga juridica e integrar o cidadao a legalidade
urbanistica e registral. Carmona (2015) destaca que a regularizagdo da moradia ultrapassa o aspecto
patrimonial, articulando dimensdes juridicas, urbanisticas e sociais, promovendo a inclusdo territorial, a
reducdo das desigualdades e o acesso universal a cidade formal.

De outro modo, o direito de propriedade, previsto no artigo 5°, inciso XXII, é reconhecido pela
Constituicao Federal, mas condicionado ao cumprimento de sua fungao social, conforme o artigo 5°, inciso
XXIII, e o artigo 170, inciso III. Essa limitacdo constitui uma cldusula ética da ordem econdmica, ao
subordinar o uso e a fruicdo do bem ao interesse coletivo. Como recorda Treccani (2009), a formagao da
estrutura fundidria brasileira foi historicamente marcada pela concentragdo de terras e pela exclusdo das
classes populares, fenomeno consolidado pela Lei de Terras de 1850, que transformou o acesso a terra em
uma relacdo mercantil. A Constituicdo de 1988 rompeu com essa tradi¢do ao afirmar que a legitimidade da
propriedade privada depende do atendimento a sua fungdo social, associando-a a justi¢a distributiva, a
sustentabilidade ambiental e ao uso racional do territorio.

Sob essa otica, a regularizagdo fundidria urbana concretiza o principio constitucional da funcao
social da propriedade, reconhecendo juridicamente a posse consolidada e formalizando a titularidade em
favor de quem cumpre a destinacdo social do imdvel. Tal processo inverte a logica historica de exclusdo e
democratiza o acesso a propriedade, convertendo o territorio urbano em espago de efetivagdo da cidadania.
Oliveira e Ribeiro (2019) observam que a Reurb representa um esforgo institucional para integrar a
legalidade formal a realidade social, promovendo seguranga juridica, estabilidade territorial e inclusao
econdmica. Os autores, contudo, advertem que a aplicagdo do instituto sem critérios sociais definidos pode
comprometer seus objetivos e abrir espago para praticas de especulacdo imobiliaria. Dessa forma, a
efetividade do direito de propriedade em sua dimensao constitucional depende da adequada implementagao
das politicas de regularizagao fundiaria, garantindo que o dominio privado esteja orientado por sua
finalidade publica e solidaria.

O direito a cidade ultrapassa o campo meramente urbanistico e representa o direito de participar

plenamente da vida urbana, de produzir e usufruir o espaco social em condi¢gdes de igualdade. Inspirado na



concepe¢do de Henri Lefebvre, esse direito expressa a possibilidade de reconstruir a cidade como uma obra
coletiva, baseada na apropriagdo social do espago e na superacdo da logica capitalista que segrega e
mercantiliza o territério. De acordo com a leitura de Ana Fani Alessandri Carlos (2019), Lefebvre entende
o direito a cidade como a expressao do reconhecimento de que o urbano se tornou o novo horizonte historico
da humanidade, no qual o espaco assume papel central na organizagdo da vida social e politica.

A cidade, antes resultado direto do processo de industrializa¢do, transforma-se no principal cendrio
de reproducdo das relagdes sociais. O espago, que outrora parecia neutro, revela-se como produto social e
politico, moldado pelas dindmicas do poder e da economia. O direito a cidade, nesse sentido, constitui um
ideal transformador, um horizonte de emancipagao que busca romper com a alienagao do cotidiano € com a
submissao da vida ao valor de troca. Ele propde uma racionalidade voltada para o uso, a convivéncia e o
pertencimento, deslocando o foco da acumulagao para a vida coletiva.

Dentro dessa perspectiva, a regularizacao fundiaria urbana adquire papel essencial, pois viabiliza a
efetivagdo concreta desse direito. Ao reintegrar a cidade formal populagdes historicamente excluidas, a
Reurb promove o acesso democratico ao territdrio e reafirma a fungao social do espago urbano como lugar
de convivéncia, cidadania e realizagdo humana.

A regularizacdo fundidria urbana representa, portanto, o elo entre o texto constitucional e a realidade
vivida. Ao reconhecer juridicamente as ocupagdes consolidadas e incorporar os assentamentos informais ao
planejamento urbano, ela materializa os direitos fundamentais a moradia, a propriedade com fungao social
e a cidade. Carmona (2015) observa que esse € um processo de alta complexidade, que articula dimensdes
juridicas, sociais, ambientais e urbanisticas, buscando corrigir desigualdades historicas e promover o uso
sustentavel do territorio.

O principio que sustenta esse processo € o da fungdo social da propriedade, o qual rompe com a visao
tradicional de carater exclusivamente patrimonial. Treccani (2009) recorda que a formacdo da estrutura
fundiaria brasileira consolidou um modelo excludente, no qual o acesso a terra permaneceu restrito a poucos.
A Lei de Terras de 1850, ao exigir pagamento para a aquisi¢ao de terras publicas, reforgou esse cendrio de
exclusdo, afastando o trabalhador livre e o ex-escravizado da possibilidade de acesso a propriedade. Essa
heranga historica ainda se reflete nas cidades contemporaneas, onde vastas areas permanecem fora da
legalidade formal, mesmo sendo ocupadas por milhdes de pessoas.

Assim, a regularizagdo fundidria deve ser compreendida como muito mais do que um procedimento
de titulagdo. Trata-se de um instrumento de urbanizagado e inclusao social, que busca integrar assentamentos
irregulares a cidade formal e garantir o acesso da populacdo aos servigos publicos, ao saneamento, a
iluminagao, ao transporte e a infraestrutura basica. Outeiro (2019) destaca que, ao formalizar a ocupagado, a
regularizacdo cria condi¢cdes para o investimento publico e privado nas comunidades, estimulando o

desenvolvimento local e fortalecendo o vinculo entre cidadania e territorio.
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Dessa maneira, a regularizacdo fundiaria urbana se revela como a expressdo pratica dos direitos
fundamentais, transformando a moradia em direito efetivo, a propriedade em instrumento de solidariedade
social e a cidade em espaco de dignidade e pertencimento. Ao tornar concretas as liberdades positivas
previstas pela Constitui¢do, a Reurb cumpre a missdo essencial do Estado Democratico de Direito,
convertendo os direitos sociais em realidades tangiveis e assegurando que o territorio urbano seja um espago

de habitagdo, cidadania e justica social.

4 REGULARIZACAO FUNDIARIA E DESENVOLVIMENTO REGIONAL: UM NOVO
PARADIGMA DE JUSTICA TERRITORIAL

O conceito de desenvolvimento regional passou, ao longo das ultimas décadas, por um processo de
ampliagdo significativa, superando a antiga concepg¢do que o reduzia ao simples crescimento econdmico e
a expansdo das atividades produtivas. As abordagens contemporaneas o entendem como um fenémeno
multidimensional, que abrange aspectos econdmicos, sociais, ambientais e institucionais, reconhecendo que
o avanco de uma regido depende ndo apenas da geragdo de riqueza, mas também da distribui¢do justa de
oportunidades, da qualidade de vida da populagdo e da sustentabilidade do territorio. Essa compreensao
encontra respaldo em Diniz (2009), ao afirmar que o verdadeiro desenvolvimento ¢ aquele que combina
crescimento econdmico com justi¢a social, coesdo territorial e fortalecimento das capacidades locais, de
modo a transformar o territdrio em espago de cidadania e ndo de exclusdo.

A mudanga desse entendimento resultou de um longo processo historico. No inicio do século XX,
prevalecia uma visdo centrada na produ¢do e na renda per capita, em que o desenvolvimento era medido
pelo aumento do capital e pela industrializacdo. Contudo, como adverte Furtado (1972), esse modelo
mostrou-se incapaz de corrigir as desigualdades estruturais e territoriais, ja que a concentracao de riqueza
em alguns centros urbanos e a marginalizagdo das periferias perpetuaram desequilibrios regionais. Apds a
crise de 1929 e o colapso do modelo liberal classico, o Estado passou a assumir o papel de indutor do
desenvolvimento, por meio de politicas regionais e investimentos em infraestrutura. Entretanto, a aplicagao
uniforme dessas politicas, desconsiderando as particularidades locais, acabou refor¢ando dependéncias e
reproduzindo desigualdades, revelando a urgéncia de um novo paradigma de desenvolvimento territorial.

Nas décadas seguintes, o debate sobre o desenvolvimento regional incorporou novas dimensoes,
associando-o a sustentabilidade ambiental, a inclusdo social e a democratizagao das instituigdes. Furtado
(1972) destacou que o desenvolvimento ndo deve ser confundido com a simples moderniza¢do econdmica,
mas com a capacidade de uma sociedade em ampliar sua autonomia e distribuir oportunidades de forma
equitativa. Diniz (2009) complementa essa visdo ao sustentar que as politicas regionais bem-sucedidas sao
aquelas que equilibram competitividade e equidade, reconhecendo a importancia do capital humano, da

inovagdo e da governanga democratica. A partir dessa perspectiva, o desenvolvimento regional sustentavel



passou a ser compreendido como uma articulagdo entre varidveis econOmicas, sociais € ambientais,
orientada para alcangar simultaneamente eficiéncia produtiva e justica territorial.

Essa concepgao encontra sintonia com a Agenda 2030 das Nacdes Unidas, que propde o alinhamento
das politicas publicas aos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS). No contexto brasileiro, a
Regularizagdo Fundidria Urbana se destaca como um instrumento capaz de contribuir de forma concreta
para essas metas, ao integrar dimensdes juridicas, urbanisticas, sociais e ambientais em uma mesma politica
publica. A Reurb, assim, deixa de ser apenas uma medida cartorial para se firmar como uma politica
estruturante, apta a transformar a relacdo entre Estado, territorio e cidadania, traduzindo direitos
fundamentais em agdes efetivas e duradouras no espago urbano.

A contribuicdo da Reurb ¢ especialmente relevante para o ODS 1, que trata da erradica¢do da
pobreza. Ao atuar sobre as condi¢des materiais de vida das populagdes vulnerdveis, a politica garante
segurancga juridica da posse e valorizagdo patrimonial dos imoveis, permitindo que familias historicamente
excluidas do mercado formal tenham acesso a crédito, infraestrutura e politicas publicas. Diniz (2009)
ressalta que o desenvolvimento se concretiza somente quando se traduz em melhorias reais nas condigdes
de vida. A Reurb, ao integrar moradia, renda e inclusdo produtiva, rompe o ciclo de pobreza urbana e
reafirma a moradia como um direito fundamental ligado a dignidade humana.

O ODS 6, que trata do acesso a agua potavel e ao saneamento, também ¢ atendido pela regularizacao
fundiaria, na medida em que a formalizagdo dos assentamentos permite a ampliacdao da infraestrutura de
saneamento basico e o acesso universal a 4gua e a coleta de esgoto. A urbanizagdo regularizada viabiliza a
implantagdo de redes hidraulicas e de esgotamento, o que melhora indicadores de saude publica e de
qualidade ambiental. Para Furtado (1972), o desenvolvimento genuino ¢ aquele que harmoniza economia,
bem-estar e sustentabilidade, e o saneamento basico constitui uma das bases dessa integracdo. Ao garantir
servicos essenciais, a Reurb fortalece a justiga territorial e amplia a resiliéncia ambiental.

No que se refere ao ODS 9, que aborda industria, inovacao e infraestrutura, a regularizacdo fundiaria
desempenha papel estratégico, pois cria as condi¢des juridicas e urbanisticas necessarias para investimentos
produtivos e tecnoldgicos. A pavimentagdo, as redes de energia e as obras publicas fomentadas em areas
regularizadas impulsionam economias locais € promovem a sustentabilidade. Diniz (2009) observa que a
infraestrutura ¢ um elemento decisivo para reduzir desigualdades regionais e estimular o desenvolvimento
endogeno. Desse modo, a Reurb transforma territorios marginalizados em polos de dinamismo econdmico,
ampliando o acesso a inovac¢ao e a mobilidade.

A relagao com o ODS 10, que trata da reducao das desigualdades, ¢ igualmente evidente. A Reurb
contribui para a redistribuig¢do espacial de oportunidades e para o fortalecimento da cidadania, ao reconhecer
o direito a moradia e a cidade como expressdo da justica social. Furtado (1972) lembra que o

desenvolvimento ndo pode coexistir com estruturas de poder e propriedade que perpetuam desigualdades.



Nesse sentido, a regularizagdo fundiaria atua como instrumento de reparacgao historica, democratizando o
territério urbano e promovendo vinculos comunitdrios mais solidos, o que torna o desenvolvimento mais
inclusivo e equilibrado.

O ODS 11, que trata de cidades e comunidades sustentaveis, ¢ o eixo central da politica de
regularizacdo fundiaria. A Reurb, ao incorporar assentamentos irregulares ao ordenamento territorial,
incentiva o uso racional do solo, 0 adensamento planejado e a protecdo de areas ambientalmente sensiveis.
O espago urbano passa, assim, a ser compreendido como um ambiente de convivéncia € nao apenas de
especulacdo econOmica. Ao promover habitagdo digna, planejamento participativo e infraestrutura
sustentavel, a Reurb requalifica as cidades e fortalece os lagos sociais.

No ODS 16, voltado para paz, justica e instituicdes eficazes, a regularizacdo fundiaria urbana
encontra campo de aplicacdo concreto. Sua efetividade depende de governanca transparente, seguranga
juridica e articulagdo institucional entre diferentes 6rgdos publicos, como o Poder Judiciario, o Ministério
Publico, a Defensoria Publica e as prefeituras. Ao reduzir conflitos fundiarios e assegurar o cumprimento
da fungao social da propriedade, a Reurb fortalece a confianga nas institui¢des e contribui para a paz social,
reforcando o elo entre justica territorial e desenvolvimento sustentavel.

Com base na leitura contemporanea do desenvolvimento regional e a luz do Estado Democréatico de
Direito, pode-se afirmar que o desenvolvimento efetivo exige politicas publicas articuladas, intersetoriais e
inclusivas, capazes de concretizar as promessas constitucionais de igualdade e justica social. Santos (2007)
enfatiza que as instituigdes devem atuar de forma coordenada, eliminando barreiras estruturais e
promovendo fluxos institucionais eficientes, sempre sob a legitimidade democratica. Nesse contexto, a
Reurb se destaca como politica estruturante, ao reduzir incertezas juridicas, gerar infraestrutura, atrair
investimentos e fortalecer a coesao social e territorial.

Os impactos da regularizac¢do fundiaria sdo amplos, tanto no plano econémico quanto no territorial.
A titulagdo de areas informais aumenta o valor dos imoveis, amplia o acesso ao crédito e incrementa a
arrecadacdo municipal, o que gera recursos para novas politicas publicas. A formaliza¢do das posses
estimula investimentos em mobilidade, saneamento e equipamentos comunitarios, melhorando a qualidade
de vida e dinamizando economias locais. Oliveira e Ribeiro (2019) apontam que a Reurb cria um ciclo
virtuoso de inclusdo: a seguranga juridica gera confianga social, o que atrai investimentos e reduz custos
futuros decorrentes de conflitos, desastres ou excluséo.

No campo territorial, a regularizacdo contribui para um uso mais racional do solo, evitando a
expansao sobre areas de risco e de preservacao ambiental. Outeiro (2019) observa que a integragdao dos
assentamentos irregulares a cidade formal redefine o espaco urbano como lugar de solidariedade,
convivéncia e sustentabilidade.

A Reurb sintetiza, portanto, o ideal de justica social e coesdo territorial consagrado pela Constituicao
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de 1988. Ao transformar a moradia em um direito efetivo, a propriedade em instrumento de solidariedade e
a cidade em espaco de dignidade, a regularizagdo fundidria concretiza os principios da fungdo social da
propriedade e da cidade. Conforme destacam Carmona (2015) e Treccani (2009), trata-se de uma politica
publica que ultrapassa o carater administrativo e assume dimensao ética e politica, comprometida com a
reconstru¢ao territorial € com a superacao das desigualdades histoéricas.

A justica social que emerge desse processo €, a0 mesmo tempo, material e simbolica. Ao reconhecer
juridicamente territorios e seus habitantes, o Estado confere visibilidade e legitimidade a grupos que
permaneceram por décadas a margem das estruturas de poder. Essa incorporacao institucional fortalece o
sentimento de pertencimento e consolida lagos comunitarios. Furtado (1972) ensina que o desenvolvimento
s6 € auténtico quando reduz desigualdades e garante que todos participem dos frutos do progresso. Assim,
a Reurb ndo apenas regulariza o solo, mas também reconstrdi vinculos sociais e cria bases para uma
economia urbana mais justa e sustentdvel.

Por fim, a regularizacdo fundiaria urbana se revela como instrumento de integracdo territorial e de
reconstru¢do do pacto social. Ao alinhar-se aos valores constitucionais da dignidade da pessoa humana, da
solidariedade e da justica distributiva, promove a inclusdo das periferias, a protecio ambiental e o
fortalecimento das capacidades locais. Desse modo, reafirma o territorio como espago de emancipagao e
cidadania ativa, superando o paradigma da desigualdade espacial. A Reurb, nesse sentido, consagra a justiga
social como fundamento do desenvolvimento regional e a coesao territorial como condi¢ao indispensavel a

democracia substancial, transformando o direito a cidade em um direito a um futuro comum e sustentavel.

5 CONSIDERACOES FINAIS

A presente pesquisa demonstrou que a Regularizagdao Fundidria Urbana constitui um instrumento
essencial a efetivacdo dos direitos fundamentais, a consolidagdo da fung¢do social da propriedade e a
promoc¢do de um modelo de desenvolvimento regional sustentavel, compativel com os principios
constitucionais da dignidade da pessoa humana, da igualdade e da justiga social. Constatou-se que, embora
a Constituicao Federal de 1988 e o Estatuto da Cidade tenham instituido um arcabougo juridico robusto para
a implementagao da politica urbana, a persisténcia da irregularidade fundiaria revela a distancia entre a
normatividade constitucional e a realidade fatica.

Tal dissonancia decorre da historica desigualdade na distribuicdo do solo urbano, da auséncia de
planejamento territorial inclusivo e da limitada capacidade institucional dos entes federativos em
operacionalizar a Reurb como politica publica efetiva e continua. Sob a otica juridico-constitucional, a
regularizacdo fundidria urbana ndo se limita a formalizag@o da propriedade, mas representa a materializagao
dos direitos a moradia, a cidade e a propriedade com funcao social, pilares que sustentam a construgdo do

Estado Democratico de Direito.



A efetividade desses direitos amplia o acesso a politicas publicas de infraestrutura, saneamento,
transporte, educagdo e satde, convertendo o espaco urbano em um ambiente de cidadania e dignidade. Do
ponto de vista socioecondmico e territorial, verificou-se que a regularizagdo fundiaria atua como
catalisadora do desenvolvimento regional, ao integrar areas informais a economia formal, ampliar a
arrecadacdo tributaria municipal, valorizar o patrimdnio imobilidrio das familias e impulsionar o mercado
local. Sob essa perspectiva, o desenvolvimento regional ndo se reduz ao crescimento econdmico, mas
envolve a distribui¢do equitativa de oportunidades e a redugao das desigualdades territoriais.

A andlise também evidenciou a importancia da justica territorial como novo paradigma de
desenvolvimento. Essa concepgdo propde uma reorganizacgao ética e politica do espago urbano, em que a
cidade ¢é reconhecida como bem coletivo e o acesso ao solo, a infraestrutura e aos servigos publicos ¢
condigdo para a plena cidadania.

A regularizagdo fundiaria, ao democratizar o territorio, concretiza esse ideal de justica espacial e
social. Conclui-se, portanto, que a Regularizagdo Fundidria Urbana deve ser compreendida como politica
publica estratégica de desenvolvimento humano e regional, na medida em que articula o direito a moradia,
a fungdo social da propriedade e a justica territorial. Sua consolidacdo depende do fortalecimento das
institui¢des, da cooperagdo federativa e da participacao social, condi¢des indispensaveis para que a cidade
se converta em espaco de realizacdo de direitos, e nao de reproducao das desigualdades.

Em sintese, a regularizagdo fundiaria urbana representa a passagem do direito formal a concretude
da cidadania, transformando a moradia em vetor de inclusdo, o territério em expressdo de justica € o
desenvolvimento em instrumento de liberdade humana. Trata-se, pois, de um novo paradigma de politica
publica e de desenvolvimento regional, fundado na centralidade da pessoa, na solidariedade social e na

democratizagdo do espaco urbano.
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