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A regularizagcdo fundiaria é um
instrumento fundamental para garantir a
inclusdo social e o reconhecimento de
diretos de milhdes de brasileiros que vivem
em areas urbanas informais.

(Edésio Fernandes, 2007).



RESUMO

A regularizagdo fundiaria é um instrumento essencial para garantir a seguranca
juridica da posse e o direito a moradia, especialmente em areas urbanas ocupadas
irregularmente. Este trabalho tem como objetivo analisar os instrumentos juridicos
aplicaveis a regularizacdo fundiaria na cidade de lItaituba, Para, destacando os
desafios enfrentados e propondo solugbes para otimizar o processo. A pesquisa foi
conduzida por meio de uma abordagem qualitativa, utilizando analise documental e
revisdo bibliografica com base em legislacdes, normativas e estudos académicos
recentes. Os resultados indicam que a burocracia excessiva, a auséncia de
planejamento urbano eficiente e a falta de infraestrutura bésica sédo os principais
obstaculos a regularizacdo fundiaria em lItaituba. A analise comparativa com outras
cidades brasileiras demonstrou que a implementacédo de politicas publicas eficazes e
a simplificacdo dos tramites administrativos podem acelerar o processo de titulacao
das propriedades. Conclui-se que a ado¢céo de medidas como o fortalecimento da
governanca municipal, a digitalizacdo dos processos e a ampliacdo do acesso a
informacdo sdo essenciais para tornar a regularizacdo fundiaria mais eficiente e

acessivel a populacao.

Palavras-chave: Regularizacao fundiéria. Direito & moradia. Seguranca juridica.
Planejamento urbano. Itaituba.



ABSTRACT

Land regularization is an essential instrument to ensure legal security of tenure
and the right to housing, especially in irregularly occupied urban areas. This study aims
to analyze the legal instruments applicable to land regularization in the city of Itaituba,
Pard, highlighting the challenges faced and proposing solutions to optimize the
process. The research was conducted through a qualitative approach, using
documentary analysis and literature review based on legislation, regulations, and
recent academic studies. The results indicate that excessive bureaucracy, the absence
of efficient urban planning, and the lack of basic infrastructure are the main obstacles
to land regularization in Itaituba. Comparative analysis with other Brazilian cities has
shown that the implementation of effective public policies and the simplification of
administrative procedures can accelerate the property titling process. It is concluded
that the adoption of measures such as strengthening municipal governance, digitizing
processes, and expanding access to information are essential to making land
regularization more efficient and accessible to the population.

Keywords: Land regularization, right to housing, legal security, urban planning,

ltaituba.
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1 INTRODUCAO

A regularizagéo fundiaria € um dos grandes desafios enfrentados pelas cidades
brasileiras, especialmente naquelas situadas na regido amazonica, onde a ocupacao
do solo muitas vezes ocorre de forma desordenada e sem a devida observancia das
normas juridicas. A cidade de Itaituba, localizada no estado do Para, ndo foge a essa
realidade, enfrentando um cenario em que inimeras areas urbanas sdo ocupadas
irregularmente, 0 que acarreta inseguranca juridica para os moradores, dificuldades
na implementacao de politicas publicas e impactos ambientais significativos.

A problematica da ocupacao irregular em ltaituba esta diretamente relacionada
ao crescimento populacional acelerado e a falta de planejamento urbano adequado.
A auséncia de titulos de propriedade impede que muitas familias tenham acesso a
servicos basicos, como saneamento, energia elétrica e infraestrutura viaria. Além
disso, a informalidade na posse da terra compromete o desenvolvimento sustentavel
do municipio, dificultando investimentos e gerando entraves para a administracéo
publica. Nesse contexto, os instrumentos juridicos disponiveis para a regularizacdo
fundiaria desempenham um papel fundamental na busca por solucdes efetivas para
esse problema.

Diante desse cenario, surge a seguinte questdo-problema: quais sdo 0s
instrumentos juridicos mais adequados para promover a regularizacao fundiaria das
areas urbanas ocupadas irregularmente na cidade de Itaituba, garantindo seguranca
juridica aos moradores e viabilizando o desenvolvimento urbano sustentavel? A
resposta a essa indagacdo € essencial para compreender as possibilidades e
limitacdes das normativas vigentes e sua aplicacdo préatica no contexto local.

A justificativa para a realizacao deste estudo baseia-se na necessidade urgente
de discutir e aprofundar a analise sobre a regularizacéo fundiaria em Itaituba, visto
que a auséncia de regulamentacdo impacta diretamente a qualidade de vida da
populacdo e o planejamento da cidade. Além disso, a pesquisa contribui para a
disseminacdo do conhecimento sobre o0s instrumentos juridicos disponiveis,
auxiliando gestores publicos, juristas e a comunidade na busca por solugdes viaveis
para esse problema social e urbano.

O presente trabalho tem como objetivo geral analisar os instrumentos juridicos
aplicaveis a regularizacdo fundiaria das areas urbanas ocupadas irregularmente em

Itaituba-PA, verificando sua eficacia e aplicabilidade no contexto local. Como objetivos
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especificos, busca-se: examinar o historico da ocupacéao irregular em ltaituba e seus
impactos socioecondémicos; identificar e descrever o0s principais instrumentos juridicos
previstos na legislacdo brasileira para a regularizagcdo fundiaria urbana; avaliar as
dificuldades e desafios enfrentados na implementagdo desses instrumentos em
Itaituba; e propor medidas e estratégias que possam contribuir para um processo de
regularizacdo mais eficiente e sustentavel no municipio.

Com essa abordagem, espera-se que a pesquisa contribua para a
compreensdao dos desafios e das oportunidades na regularizacdo fundiaria,
possibilitando uma reflexdo critica sobre o tema e apontando caminhos para a

construcdo de politicas publicas mais eficazes e inclusivas.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 ANALISE HISTORICA DO PROCESSO DE OCUPACAO EM ITAITUBA/PA

A historia da ocupacao de Itaituba-PA € um verdadeiro retrato da interacéo
entre as pessoas e 0 meio ambiente ao longo do tempo. Desde os primérdios da
colonizagao da regido amazonica, a cidade de Itaituba desempenhou um papel crucial
devido a sua localizacdo as margens do rio Tapajés e a riqgueza dos recursos naturais
que a cercam (PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAITUBA, 2025).

Durante o auge do ciclo da borracha, nos séculos XIX e XX, a regido
testemunhou um grande fluxo de pessoas em busca de oportunidades na exploragao
da seringueira. Com o declinio dessa atividade econémica, 0 garimpo emergiu como
uma alternativa, atraindo ainda mais migrantes para a area (ASSEMBLEIA
LEGISLATIVA DO ESTADO DO PARA, 2022).

A construcdo da Rodovia Transamazonica na década de 1970 representou um
marco na histéria da ocupacéo de Itaituba, facilitando o acesso e estimulando ainda
mais a migracao para a regiao. Esse crescimento populacional rapido e desordenado
trouxe consigo desafios significativos, afetando o meio ambiente e as dinamicas
sociais locais (RODRIGUES et al., 2024).

Conforme o Instituto de Estudos Socioeconémicos (2021), a agricultura, a
mineracdo e a exploragdo madeireira continuaram a moldar a ocupagédo e o
desenvolvimento de Itaituba, muitas vezes gerando conflitos fundiarios e ambientais
devido a pressao por terras para atividades produtivas.

Recentemente, questdes como regularizacdo fundiaria e protecdo ambiental
tornaram-se centrais no debate sobre a ocupacao de Itaituba e seus arredores. Esses
desafios refletem a necessidade de conciliar o desenvolvimento econémico com a
conservacdo ambiental (AGENCIA BRASIL, 2023).

Dessa forma, a historia de Itaituba € uma narrativa complexa e multifacetada,
marcada por ciclos econémicos, migracdo populacional, politicas governamentais e
desafios socioambientais. Esses elementos moldaram nédo apenas a paisagem fisica
da regido, mas também sua identidade cultural e social ao longo dos anos
(PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAITUBA, 2025).
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2.2 O DIREITO A HABITACAO E PROPRIEDADE CONFORME A DOUTRINA E
LEGISLACAO BRASILEIRA

Atualmente, observa-se que a propriedade, que até o final do século XVIII era
considerada um direito subjetivo do proprietario, passou a assumir um carater de
socializacdo e destinacéo social. Esse direito agora desempenha uma fung¢ao social
essencial, visando a formacdo e administragcdo de capitais que permitem a cada
geracao preparar o trabalho das futuras.

Com a perda do carater absoluto e intangivel que possuia originalmente, a
propriedade passou a ter uma dimensao objetiva, marcada principalmente pelos
deveres impostos aos proprietarios. Suas prerrogativas estdo condicionadas ao
cumprimento dessas obrigacbes, sempre vinculadas a utilidade publica. A
Constituicao vigente, embora reafirme o direito a propriedade em diversas passagens,
prevé a possibilidade de desapropriacdo quando houver necessidade ou utilidade
publica, ou ainda por interesse social, desde que mediante justa e prévia indenizacao
em dinheiro, conforme dispde o artigo 5°, inciso XXIV.

O que diferencia a atual Constituicdo das anteriores € a inclusdo desse direito
no rol dos direitos fundamentais. A propriedade, funcionalizada socialmente, passou
a ser reconhecida como um direito fundamental tanto para brasileiros quanto para
estrangeiros residentes no pais. Assim, além de garantir ao titular a preservacédo de
seus interesses individuais, a propriedade também deve atender ao direito
fundamental da coletividade, assegurando que 0s interesses sociais que sobre ela

incidam sejam respeitados.

2.3 PRINCIPIO DO URBANISMO COMO FUNCAO PUBLICA

O urbanismo como fungédo publica € um principio fundamental do Direito
Urbanistico, pois estabelece que a organizacdo e o planejamento do espac¢o urbano
devem atender a interesses coletivos e ndo apenas a demandas individuais. O
crescimento acelerado das cidades brasileiras nas ultimas décadas trouxe desafios
relacionados a infraestrutura, habitacédo e qualidade de vida, tornando imprescindivel
a atuacao do poder publico na regulacédo do uso e ocupacao do solo. Essa atuacao
se fundamenta no principio da func&o publica do urbanismo, que impde ao Estado a
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responsabilidade de planejar e ordenar o territorio de maneira a garantir o
desenvolvimento sustentavel e a promocéo do bem-estar social (SILVA, 2015).

No contexto deste estudo, que analisa a regularizacdo fundiaria de areas
urbanas ocupadas irregularmente em lItaituba-PA, o principio do urbanismo como
funcdo publica se torna especialmente relevante. A ocupacdo desordenada do solo
urbano frequentemente resulta na formacao de assentamentos irregulares, onde os
moradores enfrentam dificuldades para acessar servicos basicos e infraestrutura
adequada. Esse problema exige uma atuacao estatal que n&o se limite a medidas
repressivas, mas que também adote estratégias de regularizacdo e planejamento
urbano, garantindo a funcédo social da propriedade e a inclusdo das populacdes
vulneraveis no ordenamento urbano formal (CARMONA, 2015).

Do ponto de vista tedrico, o Direito Urbanistico estabelece que o urbanismo é
um campo normativo que visa a organizacao do espaco urbano a partir de diretrizes
coletivas. De acordo com José Afonso da Silva, o urbanismo €, antes de tudo, uma
técnica de organizacao da cidade, mas que se tornou um elemento juridico essencial
na regulacdo da propriedade urbana e no planejamento territorial. Para o autor, a
intervencao do Estado no planejamento urbano deve estar orientada pela garantia da
funcao social da cidade, considerando aspectos ambientais, sociais e econdmicos ha
definicdo das politicas urbanisticas (SILVA, 2015).

Ja Paulo Afonso Carmona enfatiza que o urbanismo como fung¢éo publica ndo
pode ser visto apenas como um conjunto de normas técnicas, mas como um principio
estruturante do Direito Urbanistico que impde ao Estado a obrigacdo de atuar na
construcdo de um espaco urbano justo e equilibrado (CARMONA, 2015).

Embora ambos os autores reconhegam a importancia do urbanismo como uma
funcdo publica, existem diferencas de abordagem. Silva destaca o carater normativo
e juridico do urbanismo, enfatizando a necessidade de planejamento estatal para
evitar a degradacdo urbana e garantir o desenvolvimento ordenado das cidades. Ja
Carmona apresenta uma visdo mais ampla, considerando o urbanismo ndo apenas
uma funcéo do Estado, mas um instrumento de participacdo social na definicdo dos
rumos da cidade. Para ele, o planejamento urbano deve ser um processo continuo e
democrético, no qual os cidaddos tenham voz ativa na formulacdo das politicas
urbanas (SILVA, 2015; CARMONA, 2015).

Apesar do consenso sobre a necessidade da intervencéo estatal, algumas

criticas surgem em relacao a efetividade do planejamento urbano no Brasil. A rigidez
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das normas urbanisticas e a falta de articulacéo entre os diferentes niveis de governo
frequentemente resultam em dificuldades na implementacédo de politicas eficazes.
Além disso, ha um descompasso entre a legislacdo urbanistica e a realidade das
cidades brasileiras, onde grande parte da populacdo reside em assentamentos
informais. Para Carmona, a auséncia de mecanismos que integrem efetivamente a
populacdo no processo de planejamento contribui para a perpetuacdo das
desigualdades urbanas, uma vez que as politicas publicas nem sempre refletem as
reais necessidades da populacdo mais vulneravel (CARMONA, 2015).

No caso de ltaituba, esses desafios sdo ainda mais evidentes devido ao
crescimento desordenado da cidade e a falta de planejamento urbano adequado. A
presenca de ocupacdes irregulares, muitas vezes em areas ambientalmente
sensiveis, evidencia a necessidade de um planejamento urbano eficaz que equilibre
a necessidade de regularizacéo fundiaria com a preservacdo ambiental. O principio
do urbanismo como funcéo publica imp&e ao poder publico a obrigacéo de atuar nesse
processo de forma coordenada, utilizando os instrumentos juridicos disponiveis para
garantir a seguranca juridica dos ocupantes e a sustentabilidade do crescimento
urbano (SILVA, 2015).

Dessa forma, a conexao entre o principio do urbanismo como funcéo publica e
a problemética da regularizacdo fundiaria em Itaituba demonstra que a intervencao
estatal deve ir além da mera formalizacdo da posse, buscando integrar as areas
regularizadas ao ordenamento urbano e garantindo condi¢cdes adequadas de moradia.
A atuacdo do Estado, orientada por esse principio, deve considerar ndo apenas a
legalizacdo fundiaria, mas também a proviséo de infraestrutura e a incluséo social das
comunidades envolvidas, promovendo um desenvolvimento urbano sustentavel e
alinhado aos preceitos do Direito Urbanistico (CARMONA, 2015).

2.4 PRINCIPIO DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Inserta na Constituicao Federal de 1988, a funcao social da propriedade, “é o
estabelecimento de uma norma legal que define os direitos e deveres do possuidor de
um bem”. E pacifico o entendimento de que a propriedade de fato é um direito
individual e seu uso é privado, no entanto, devido o acontecimento de “mudangas nos
processos produtivos, associadas a evolucao dos direitos, modificaram a utilizacéo e

os deveres dos proprietarios com seus bens, de forma que todos possam usufruir da
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divisao social do trabalho”, bem como “das vantagens advindas deste e dos recursos
produzidos pela sociedade” (PEDRA, 2015).

E de todo oportuno mencionar, no presente caso, outro importante principio do
direito administrativo, que d& guarida ao préprio principio da fungcdo social da
propriedade, o principio da supremacia do interesse publico sobre o particular, o qual
importante realizar-se breves consideracdes sobre a conceituacao e alcance dele.

A supremacia do interesse publico de acordo com Pedra (2015), constitui
principio constitucional fundamental inerente a qualquer sociedade politicamente
organizada, indeterminado de valor, que expressa o interesse da coletividade de
perseguir, alcancar, manter e aperfeicoar os bens que ela almeja, haja vista que o
interesse Publico se sobrepde sobre particular. Nota-se que tal principio ndo vem a
ser conteudo de uma norma especifica, mas esta inserido em vérias disposi¢cdes
constitucionais, observando-se uma subdivisdo deste principio em primario e
secundario.

Contudo, de acordo com Gasparini (2008), a aplicabilidade desse principio, por
certo, ndo significa o total desrespeito ao interesse privado, ja que a Administracao
deve obediéncia ao direito adquirido, a coisa julgada e ao ato juridico perfeito,
consoante prescreve a Lei Maior da Republica.

A administracao publica, com base no principio do interesse publico, segundo
Mello (2006), tem a possibilidade, ainda que nos termos da Lei, de emanar certos atos,
servindo referido principio de liame aos demais principios, e casos especificos.

Em diversas situacdes, a prépria Administracdo pode, por conta prépria,
executar a decisdo expressa no ato, sem a necessidade de recorrer previamente ao
Judiciario. Além disso, conforme Mello (2006), considerando a posi¢ao de supremacia
do interesse publico e a responsabilidade de quem o representa na esfera
administrativa, reconhece-se a Administracdo o poder de revogar seus proprios atos
guando forem considerados inoportunos ou inconvenientes, dentro de certos limites.
Da mesma forma, cabe-lhe anular os atos invalidos que tenha praticado.

Nota-se, conforme exposto, que o principio da supremacia do interesse publico
sobre o particular serve de liame aos demais principios, aqui, em especial, ao principio
da funcdo social da propriedade. Nesse passo, importante trazer a baila os
ensinamentos de Silva (2008, p. 55), sobre os apontamentos realizados acerca do

tema propriedade:
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A ideia de que a propriedade deve estar ligada diretamente ao bem-estar
social, apesar de ndo haver um ordenamento juridico que o regulamente de
forma diferenciada e em diferentes circunstancias, esta relacionada a
protecao do desenvolvimento pleno e continuo dos seres humanos e de suas
atividades, dentre elas o mercado e as formas de producdo. A propriedade
em si ndo é uma funcgdo social, mas resultados de formas de socializacéo
entre os homens, razdo pela qual deve exercer uma funcéo social, retro
alinhamento as vantagens advindas das sociedades (SILVA, 2008, p. 55).

Adiante, sobre propriedade e funcdo social entende-se que “a propriedade, com
0 conceito de funcao social de propriedade, deixa de assumir uma forma absoluta,
intransferivel e perpétua, e passa a relacionar-se com a estabilizacdo dos mercados
e das sociedades para evitar certos abusos ou a falta de legitimidade”, assim,
conforme ensina Silva (2008, p. 55), o Estado passa a ter “o direito de intervir nos
direitos e deveres referentes a posse dos seus cidadaos”.

O principio da fungéo social da propriedade revela-se um dos mais importantes
principios informadores do direito urbanistico. Destarte, “a definigdo do conteudo da
funcdo social a ser cumprida pela propriedade imoével faz remeter ao plano

urbanistico”.

2.5 REGULARIZACAO FUNDIARIA

A regularizacao fundiaria € um procedimento legal destinado a formalizar
ocupacdes informais em areas urbanas e rurais, assegurando o direito a moradia e a
propriedade. A auséncia desse processo pode resultar em diversas dificuldades, como
inseguranca juridica, restricdo ao acesso a servigos publicos e marginalizagéo social.
Por essa razdo, a regularizacdo fundiaria se configura como uma politica publica
essencial, voltada a incluséo social, ao desenvolvimento sustentavel das cidades e do
campo, além da garantia de direitos fundamentais. Nesse contexto, é indispensavel
compreender 0s aspectos juridicos, técnicos e sociais envolvidos, a fim de assegurar

a efetividade dessa medida.
2.5.1 Definic&o, natureza juridica e formas
A regularizacao fundiaria € um procedimento legal voltado a garantia do direito

a propriedade de terras urbanas e rurais, por meio de instrumentos juridicos que

viabilizam a formalizagdo de ocupacdes informais e a regularizacao de propriedades
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em situacdo irregular. Esse processo desempenha um papel fundamental na
promocao da inclusdo social, na garantia da seguranca juridica da posse e na melhoria
das condicbes de vida das pessoas que habitam essas areas.

Conforme defende Barreto (2019, p. 30), é possivel compreender que:

A regularizacdo fundiaria é um instrumento fundamental para a
implementacao da funcéo social da propriedade urbana e para o acesso a
moradia digna, bem como para a promocdo do desenvolvimento urbano
sustentavel e para a garantia do direito a cidade. A regulariza¢éo fundiaria
deve ser entendida como um processo amplo, que envolve a regularizacdo
do solo e a regularizacdo das edificacdes, e que deve ser implementado de
forma participativa e integrada com outras politicas publicas.

A regularizagdo fundiaria é um instrumento de politica publica voltado tanto
para areas urbanas quanto rurais, tendo como principal finalidade assegurar a fungéo
social da propriedade, garantir a seguranca juridica da posse e promover a melhoria
das condicdes de vida das pessoas que ocupam esses territorios. Esse processo é
regulamentado pela Lei Federal n°® 13.465/2017, que estabelece os procedimentos e
as modalidades aplicaveis a regularizacao fundiaria em ambito nacional (CASTRO,
2019).

Conforme disposto na referida lei, a regularizacao fundiaria pode ocorrer por
meio de diferentes modalidades, incluindo a regularizacao fundiaria de interesse social

e a regularizacao fundiaria de interesse especifico.

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades: | - Reurb de Interesse Social
(Reurb-S) - regularizagdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, assim
declarados em ato do Poder Executivo municipal; e 1l - Reurb de Interesse
Especifico (Reurb-E) - regularizacéo fundiaria aplicavel aos nicleos urbanos
informais ocupados por populagdo nao qualificada na hipotese de que trata o
inciso | deste artigo.

A regularizagéo fundiaria de interesse social é voltada para areas ocupadas por
pessoas de baixa renda que ainda ndo possuem titulo de propriedade. Seu objetivo é
formalizar essas ocupacdes informais, garantindo a incluséo social e proporcionando
melhores condi¢des de vida aos moradores dessas regides (MORAES, 2018).

Por outro lado, a regularizacéo fundiaria de interesse especifico destina-se a
imoéveis que ja possuem proprietarios, mas apresentam pendéncias ou irregularidades

em sua documentacao. Essa modalidade busca corrigir essas situacdes, assegurando
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a seguranca juridica da posse e contribuindo para a melhoria das condi¢cdes de vida
dos proprietarios (MORAES, 2018).

Conforme Moraes (2018), o processo de regularizacdo fundiéria é complexo e
envolve diversas etapas, incluindo o levantamento topogréfico da area, a obtencéo da
documentacdo necessaria, a analise da situacdo juridica do imovel e a emissdo dos
titulos de propriedade. O autor ressalta ainda a importancia de seguir critérios técnicos
e legais, especialmente no que se refere ao cumprimento das normas ambientais e
urbanisticas.

A regularizacdo fundiaria caracteriza-se por sua complexidade e pela
necessidade de envolvimento de diferentes atores sociais, como proprietarios,
ocupantes, poder publico e sociedade civil. Para que seja bem-sucedida, é essencial
o0 comprometimento desses agentes, bem como a observancia das diretrizes técnicas
e normativas estabelecidas pela legislacao brasileira.

Esse processo desempenha um papel crucial na promocédo da inclusédo e da
justica social. Por meio da regularizacéo fundiaria, o Estado busca garantir o acesso
a terra e a seguranca juridica da posse, assegurando direitos fundamentais como o
direito & moradia digna e a propriedade.

A regularizacao fundiaria desempenha um papel essencial no desenvolvimento
urbano e rural do pais. A auséncia desse processo pode resultar em conflitos sociais,
inseguranca juridica, ocupacdes irregulares e dificuldades na implementacdo de
politicas publicas e projetos de infraestrutura. Em contrapartida, a regularizacéo
possibilita a melhoria da infraestrutura das cidades e do campo, viabiliza a oferta de
servigcos publicos e contribui para o aumento da arrecadac¢do municipal e estadual.

Além disso, a regularizacao fundiaria também est4 diretamente ligada a
preservacdo ambiental. A ocupacédo irregular de areas protegidas pode causar
impactos ambientais significativos, muitas vezes irreversiveis. Dessa forma, a
regularizacdo de areas verdes e de preservacdo ambiental € fundamental para
garantir a protecdo dos recursos naturais e promover um desenvolvimento
sustentavel.

E importante destacar que a regularizacdo fundiaria deve ser conduzida com
responsabilidade e transparéncia. A participagdo social é indispensavel nesse
processo, devendo ser incentivada por meio de audiéncias publicas e consultas
populares, permitindo que a comunidade tenha voz ativa e contribua para as decisdes

tomadas.
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Em sintese, a regularizacdo fundiaria € um mecanismo essencial para
assegurar o direito a propriedade e a moradia digna, fomentar a justica social,
impulsionar o desenvolvimento urbano e rural e preservar o meio ambiente. A
legislacdo brasileira define as modalidades e o0s procedimentos para sua
implementacdo, sendo fundamental que tais diretrizes sejam seguidas com
responsabilidade e transparéncia. Além disso, a participacéo ativa da sociedade civil

e dos diversos agentes envolvidos é indispensavel para a efetividade desse processo.

2.5.2 REURB-S

A Regularizacdo Fundiaria Urbana - REURB-S é uma modalidade de
regularizacdo de imdéveis estabelecida pela Lei n° 13.465/2017, com o objetivo de
garantir seguranca juridica as ocupac6ées urbanas de interesse social, promovendo a
incluséo social e o desenvolvimento urbano sustentavel. De acordo com a legislacao,
a REURB-S é voltada para ocupacfes em areas urbanas que apresentam
caracteristicas de interesse social, como nucleos urbanos informais consolidados,
areas em Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS e assentamentos precarios.

Essa afirmacéo tem respaldo nos seguintes ensinamentos de SANTOS et al.:

A REURB-S é um instrumento juridico que tem por finalidade regularizar a
situacdo fundiéria das ocupagfes informais em &reas urbanas de interesse
social, buscando, assim, garantir o direito a moradia digna e o acesso aos
servigos publicos, além de promover o desenvolvimento urbano sustentavel
e a inclusao social (SANTOS et al., 2021, p. 153).

A REURB-S pode ser aplicada tanto em areas publicas quanto privadas, desde
que o proprietario manifeste interesse na regularizacao da ocupacao. O processo é
dividido em trés etapas: a primeira € a declaracao de interesse social, na qual o poder
publico reconhece a area como de interesse social para a regularizagdo fundiaria; a
segunda é a verificacdo da legitimidade da posse, onde 0s ocupantes devem
comprovar a posse tranquila e ininterrupta da area por um periodo determinado, e o
proprietario é notificado para se pronunciar sobre a ocupacao; e a terceira € o registro
imobiliario, etapa em que € emitido o titulo de propriedade em nome dos ocupantes
ou de uma entidade organizadora da comunidade.

Ao longo de todo o processo, é essencial a participacao ativa dos ocupantes e
da sociedade civil. O procedimento inclui a realizacdo de audiéncias publicas e a
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inclusdo de representantes das comunidades nas diversas fases do processo. Além
disso, devem ser feitos estudos técnicos para avaliar a viabilidade e os impactos da
ocupacdo, adotando-se medidas para minimizar eventuais impactos ambientais e
urbanos (SILVA; MONTEIRO; LOPES, 2019).

E fundamental ressaltar que a REURB-S é uma modalidade de regularizag&o
fundiaria com prazos e procedimentos determinados, que deve ser conduzida de
maneira responsavel e sustentavel. Embora a REURB-S seja uma solucao para
regularizar ocupacdes informais em areas urbanas de interesse social, ela precisa ser
acompanhada por politicas publicas e programas que garantam 0 acessO a

infraestrutura urbana adequada e a uma moradia digna.

2.5.3 ImoOveis passiveis de regularizacdo por interesse social e partes

autorizadas para solicitar a legitimidade fundiaria urbana

A regularizagdo fundidria de interesse social € um assunto crucial para
assegurar o direito a moradia e a propriedade em &reas urbanas informais ou ja
consolidadas. Conforme a legislacdo brasileira, qualquer imével localizado dentro de
ndcleos urbanos pode ser alvo de regularizacéo fundiaria, independentemente de ser
de propriedade privada ou publica, e mesmo que esteja em areas classificadas ou
registradas como rurais. Além disso, ndo é relevante se a area € menor ou maior do
que a area minima exigida para parcelamento do solo urbano.

Desta forma, Venosa (2020, p. 37), afirma que:

A regularizacdo fundidria € um importante instrumento juridico que visa a
regularizacé@o da posse e do dominio de areas urbanas ou rurais, com vistas
a garantir a fungdo social da propriedade e 0 acesso a moradia digna. A Lei
n° 11.977/2009, que instituiu o Programa Minha Casa, Minha Vida, trouxe
importantes inovagdes ao sistema juridico brasileiro, ao estabelecer diretrizes
para a regularizacao fundidaria em ndcleos urbanos informais. Dessa forma, a
regularizacéo fundiaria por interesse social € uma importante ferramenta de
inclusdo social, que busca garantir o pleno exercicio da cidadania aos
habitantes desses nucleos urbanos informais.

Até mesmo os imoveis localizados em Areas de Preservacdo Permanente
(APP) ou em Reservas Legais podem ser regularizados, mas é imprescindivel
consultar o 6rgdo ambiental competente para realizar os estudos técnicos
necessarios, incluindo a compensacao ambiental, e para comprovar o interesse social

relacionado aos imdéveis a serem regularizados (MENEZES, 2021).
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A Lei 13.465/2017 representou um marco significativo na regularizacao
fundiaria, pois abriu a possibilidade de regularizar todos os iméveis em situacéo
irregular no Brasil, que estavam em desacordo com a legislacédo até a data de 22 de
dezembro de 2016 (MENEZES, 2021).

Para tornar viavel a regularizacdo fundiaria de interesse social, os Poderes
Publicos podem firmar convénios de cooperacéo técnica e financeira. No entanto, 0s
imoveis localizados em areas de risco nao devem ser alvo de regularizagdo fundiaria
de interesse social, sendo necessario realizar um estudo técnico, elaborado pelo
orgdo competente, que comprove o risco (LEI N° 13.465/2017).

Iméveis situados em areas essenciais para a seguranca hacional ou de
interesse para a defesa ndo podem ser regularizados, conforme estabelecido por
decreto do Poder Executivo federal. E fundamental ressaltar que a regularizagéo
fundiaria de interesse social € um processo complexo que abrange diversas questdes
juridicas, técnicas e sociais. Por isso, € necessario um esforco colaborativo entre os
orgaos publicos, as organizacdes da sociedade civil e as comunidades para garantir
a implementacdo bem-sucedida dessa importante politica publica (LEI N°
13.465/2017).

A Lei 13.465/2017, define os sujeitos legitimados para solicitar a regularizacao
fundiaria urbana. De acordo com o artigo 14 da referida lei, as partes legitimadas para

solicitar a regularizacao fundiaria urbana sédo as seguintes:

[...] @) Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios, diretamente ou por meio
de entidades da administracéo publica indireta; b) Beneficiarios, individual ou
coletivamente, diretamente ou por meio de cooperativas habitacionais,
associa¢cbes de moradores, fundacdes, organizacdes sociais, organizacdes
da sociedade civil de interesse publico ou outras associa¢des civis com
finalidade em desenvolvimento urbano ou regularizacdo fundiaria urbana; c)
Proprietarios de iméveis ou terrenos, loteadores ou incorporadores; d)
Defensoria Pablica em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e) Ministério
Publico.

Conforme a legislacéo, estdo legitimados a solicitar a regularizacédo fundiaria
urbana os possuidores de imoOveis em areas urbanas que cumpram 0S requisitos
legais, assim como o0s 0Orgdos publicos que possuam areas urbanas que se
enquadrem nas condicdes estabelecidas pela norma.

Os possuidores de imoveis, para solicitar a regularizacdo fundiaria urbana,
precisam comprovar a posse por meio de documentos como contratos de compra e

venda, recibos, declaragdes fiscais, entre outros. Além disso, € necessario demonstrar
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gue o imdvel esta localizado em area urbana e atende aos critérios previstos pela
legislacdo (BRASIL, LEI N° 13.465/2017, ART. 99).

Os 6rgaos publicos, para solicitar a regularizagdo fundiaria urbana, precisam
comprovar a posse de areas urbanas e garantir que os imoveis atendem aos requisitos
legais. Entre esses 0rgaos estao as prefeituras municipais e as empresas publicas de
habitacdo (BRASIL, LEI N° 13.465/2017, ART. 14, § 2°, IlI).

Vale ressaltar que a regularizagdo fundiaria urbana é um processo
administrativo, que requer a andlise e validacdo da documentagdo apresentada.
Portanto, é essencial que as partes legitimadas para solicitar a regularizacdo fundiaria
urbana compreendam os requisitos e os procedimentos previstos pela legislacao, a
fim de assegurar o éxito do processo (BRASIL, LEI N° 13.465/2017, ART. 11, § 1°).

Em resumo, os sujeitos legitimados para requerer a regularizacdo fundiaria
urbana sdo os possuidores de iméveis em areas urbanas que atendem aos requisitos
legais, bem como os 6érgdos publicos que possuem areas urbanas em conformidade
com as disposi¢des da legislacio. E crucial que essas partes estejam alinhadas com
a legislacdo e sigam os procedimentos necessarios para garantir a regularizacdo
fundiaria urbana (BRASIL, LEI N° 13.465/2017, ART. 14).

2.6 A QUESTAO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA EM ITAITUBA — PARA

A questao da regularizacdo fundiaria em Itaituba, estado do Par4, é realmente
um tema de grande importancia, pois afeta diretamente a vida das pessoas, bem como
o desenvolvimento econémico do municipio.

A regularizacdo fundiaria em lItaituba, inicialmente, passa sobre a histéria de
muitas familias, geracbes marcadas por incerteza constante sobre a posse da terra
gue ocupam. Envolve a legalizacdo e documentacdo das propriedades rurais e
urbanas, visando garantir seguranca juridica aos ocupantes e promover 0
ordenamento territorial. Esse processo gera uma série de desafios, mas é um
processo fundamental para assegurar o acesso a terra, a fim de reduzir conflitos
fundiarios e fomentar o desenvolvimento socioecondmico da regido.

A regularizacdo fundiaria € como uma luz no fim do tinel para essas familias.
Ela ndo apenas legaliza suas propriedades, mas também proporciona seguranca
juridica e valorizacdo imobiliaria, algo fundamental para que possam investir, construir

e planejar o futuro de suas familias.
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No entanto, esse processo ndo é nada facil, ao mesmo tempo em que a
populacdo ndo conhece o percurso para regularizar seus bens iméveis, existe o lado
burocratico para regularizacdo, 0 que torna o processo ainda mais dificultoso e
demorado. Além disso, existem muitas areas de preservacdo ambiental, territérios
indigenas e comunidades remanescentes quilombolas na regido, o que torna tudo
mais complexo. E como equilibrar varias pecas de um quebra-cabeca, tentando
garantir a protecdo do meio ambiente e ao mesmo tempo o direito legitimo dessas
comunidades a terra.

Por isso, € fundamental que haja um didlogo aberto e honesto entre todas as
partes envolvidas. O governo, as comunidades locais, as organizacfes da sociedade
civil e até mesmo o setor privado precisam se unir e trabalhar juntos para encontrar
solugdes que sejam justas e sustentaveis para todos. Somente assim sera possivel
superar esses desafios e promover um desenvolvimento econdmico e sustentavel em

ltaituba.

2.6.1 Plano local de habitagcao de interesse social

O Plano Local de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS) de Itaituba, Para, é
UM compromisso vivo com a justica e a dignidade. E como um livro aberto, escrito
com as historias e aspiracdes de cada pessoa que chama Itaituba de lar.

Esse plano ndo é apenas um conjunto de palavras, mas sim um compromisso
tangivel de toda uma comunidade em garantir que ninguém seja abandonado. Ele
nasce da unido de diferentes vozes: dos idosos que viram a cidade crescer, dos jovens
que sonham com um futuro melhor e das familias que lutam todos os dias para
construir um lar digno.

A elaboracio do PLHIS é um processo profundamente humano. E como uma
grande roda de conversa, onde todos sdo convidados a compartilhar suas
experiéncias, preocupacdes e sonhos. E um espaco de escuta atenta e empatia, onde
as necessidades de cada pessoa séo levadas em consideracao.

Os objetivos do PLHIS sdo como os pilares de uma casa solida. Ele visa néo
apenas construir novas moradias, mas também garantir que cada uma delas seja um
lar de verdade, um lugar onde as pessoas se sintam seguras e acolhidas. Além disso,
busca regularizar a situacéo fundiaria, para que cada familia possa ter a seguranca

de que sua casa € sua de fato.
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No entanto, o caminho para alcancar esses objetivos esta repleto de desafios.
A falta de recursos, as barreiras burocraticas e as questdes ambientais sdo como
pedras no caminho, que exigem criatividade e determinacdo para serem superadas.

Mas o PLHIS é mais do que um plano. E uma promessa. Uma promessa de
que, juntos, podemos construir um futuro em que todos tenham um lugar para chamar
de lar. E um lembrete poderoso de que, mesmo diante dos desafios mais dificeis, a
solidariedade e a compaix&o podem iluminar o caminho. E & um testemunho vivo do
poder transformador que surge quando uma comunidade se une em prol do bem

comum.

2.6.2 Programa minha casa minha vida

O Programa Minha Casa Minha Vida realmente tem um impacto significativo
em ltaituba. Por exemplo, dados do Ministério do Desenvolvimento Regional mostram
gue entre 2009 e 2018, mais de 4,5 milhdes de moradias foram contratadas em todo
o Brasil através do programa, beneficiando familias de baixa renda.

Em Itaituba, especificamente, o programa tem sido uma resposta importante
para enfrentar o déficit habitacional e melhorar as condi¢cdes de vida. Relatos de
moradores e autoridades locais destacam os beneficios tangiveis que o programa
trouxe, como a construcdo de novas unidades habitacionais, a urbanizacéo de areas
precérias e a regularizacao fundiaria.

Além disso, € possivel observar os resultados do programa nas transformacdes
visiveis da paisagem urbana, com a chegada de novas moradias e a melhoria das
condicbes de infraestrutura. Essas mudancas ndo apenas impactam a vida das
familias beneficiadas, mas também contribuem para o desenvolvimento sustentavel
da regido.

Os subsidios e condi¢des especiais de financiamento oferecidos pelo programa
também sdo fundamentais para tornar o sonho da casa propria uma realidade para
muitas familias de baixa renda em ltaituba. Essa acessibilidade financeira é crucial
para promover a inclusdo social e garantir que todos tenham acesso a uma moradia
digna.

O Programa Minha Casa Minha Vida ndo é apenas uma iniciativa
governamental, mas sim uma politica publica que tem impacto direto na vida das

pessoas e no desenvolvimento das comunidades em todo o Brasil.
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2.6.3 Os assentamentos informais na cidade de ltaituba/PA

Os assentamentos informais em ltaituba sdo mais do que meras areas de
habitacdo; sdo comunidades vivas, onde as pessoas constroem suas vidas apesar
dos desafios que enfrentam. Imagine sO: ruas estreitas, casas improvisadas, falta de
saneamento basico. Para muitos, isso € o Unico lar que conhecem. Essas
comunidades surgem muitas vezes por necessidade, quando o crescimento rapido da
cidade ndo acompanha a oferta adequada de moradias acessiveis.

E as dificuldades ndo param por ai. A falta de regularizacéo fundiaria coloca os
moradores em um estado constante de incerteza. Ser4 que amanha sua casa sera
removida? Sera que terdo acesso a servicos basicos como agua potavel e
eletricidade? Sao questdes que assolam essas comunidades diariamente, afetando
nao apenas sua qualidade de vida, mas também sua salde e seguranca.

Mas h& esperanca. As politicas publicas integradas podem ser a chave para
mudar essa realidade. Imagine se os moradores tivessem voz ativa na decisao sobre
o futuro de suas comunidades. Se pudessem participar ativamente do processo de
regularizacdo fundiaria e planejamento urbano. Isso ndo apenas garantiria seus
direitos, mas também promoveria um senso de pertencimento e dignidade.

E ndo podemos esquecer da importancia da infraestrutura basica. Agua limpa,
eletricidade confidvel, acesso a servicos de salude e educacdo. Esses sao direitos
basicos que todos merecem, ndo importa onde vivam. Investir nesses servi¢cos nao é
apenas uma guestdo de conveniéncia, mas sim de justica social.

Portanto, quando pensamos no desenvolvimento sustentavel de Itaituba, ndo
podemos deixar de lado essas comunidades. Elas séo parte integral do tecido urbano,

e sua incluséo é essencial para garantir um futuro melhor para todos os cidadaos.

2.7 USUCAPIAO

A usucapido é um dos principais instrumentos juridicos para a aquisi¢cao
originaria da propriedade, garantindo a regularizacdo fundiaria de areas ocupadas
informalmente. Esse mecanismo permite que individuos que detenham a posse
continua, mansa e pacifica de um imovel pelo periodo exigido em lei possam requerer

o dominio definitivo sobre a area. No Brasil, a usucapido se subdivide em diferentes
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modalidades e pode ser obtida por meio de procedimentos judiciais ou extrajudiciais,
dependendo das circunstancias do caso e da regularidade documental apresentada
pelo possuidor (FERREIRA, 2025).

A usucapido € um instituto essencial dentro da politica de regularizacdo
fundiaria urbana e rural, pois permite que milhares de familias que ocupam areas
informais tenham acesso a seguranca juridica sobre seus imoveis. O fendbmeno da
irregularidade fundiaria no Brasil tem raizes historicas, ligadas ao crescimento
desordenado das cidades, a caréncia de politicas publicas habitacionais eficientes e
a ineficiéncia dos registros imobiliarios. Nesse contexto, a usucapido se torna um
mecanismo de inclusdo social e um meio de concretizacdo do direito fundamental a
moradia (MELLO, 2018).

No aspecto tedrico, a usucapido pode ser compreendida como um meio de
consolidacéo da posse, pautado em principios constitucionais, como a fungéo social
da propriedade e o direito a moradia. A Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo
183, reconhece a possibilidade de usucapido especial urbana para aqueles que
ocupam um imével por mais de cinco anos, sem oposicao e para fins de moradia. J&
o artigo 191 trata da usucapido especial rural, que segue critérios semelhantes, mas
voltados para areas destinadas a producéo agricola familiar (BRASIL, 2017).

As modalidades de usucapido sdo diversas e se diferenciam conforme os
requisitos legais. A usucapido extraordinaria, por exemplo, exige um prazo de 15 anos
de posse ininterrupta e pode ser reduzida para 10 anos caso o possuidor tenha
realizado benfeitorias na area. Ja a usucapido ordinaria demanda um periodo menor,
de 10 anos, caso haja justo titulo e boa-fé, ou 5 anos se a posse estiver ligada a
aquisicdo onerosa e moradia habitual. A usucapido especial urbana e rural, por sua
vez, exige apenas 5 anos de posse, mas € restrita a iméveis de pequena extenséo,
com finalidade especifica (PEREIRA, 2020).

Com a publicagdo da Lei n® 13.465/2017, a usucapiao extrajudicial foi
amplamente reformulada, permitindo que o reconhecimento da propriedade ocorra
diretamente no cartério de registro de imoveis, sem necessidade de acéo judicial. Esse
avanco legislativo trouxe maior celeridade ao processo, evitando a sobrecarga do
Judiciario e proporcionando aos possuidores de imoveis irregulares um caminho mais
acessivel para a obtencédo do titulo definitivo de propriedade. A Lei n°® 14.382/2022

trouxe novas atualiza¢des para a usucapido extrajudicial, tornando os procedimentos
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ainda mais simplificados e promovendo maior eficiéncia na regularizacdo fundiaria
(BRASIL, 2022).

Entretanto, a implementacdo da usucapido extrajudicial ainda enfrenta
desafios. A burocracia nos cartorios, a falta de acesso a informacao por parte da
populacdo de baixa renda e a exigéncia de documentacdo especifica, como a
anuéncia dos confrontantes, sdo obstaculos que dificultam a efetivacdo desse
procedimento. Em muitas situacées, mesmo 0s casos aptos a serem resolvidos
administrativamente acabam sendo levados ao Judiciario, 0 que contraria a intencéo
da desburocratizacdo promovida pela legislacdo (SANCHEZ, 2021).

Alguns autores argumentam que a usucapiao judicial continua sendo o meio
mais seguro para garantir o reconhecimento da posse, especialmente em areas onde
h& disputas territoriais ou incerteza sobre a regularidade da ocupacao. A necessidade
de comprovar o tempo de posse e a auséncia de contestacdo pode ser complexa em
locais onde a ocupacao ocorreu de forma desordenada. Em contrapartida, defensores
da via extrajudicial destacam que a usucapido administrativa representa um avancgo
significativo e que os desafios enfrentados s&o meramente operacionais, podendo ser
superados com a ampliacdo de campanhas de conscientizacdo e treinamento
adequado dos orgaos responsaveis (FERREIRA, 2025).

No ambito estadual, algumas unidades da federacdo tém adotado
regulamentacdes especificas para facilitar o reconhecimento da usucapido. No estado
do Amap4, por exemplo, a Lei Complementar n® 110/2018 trouxe diretrizes voltadas a
simplificacdo dos processos de regularizacao fundiaria por meio da usucapido. Essas
iniciativas demonstram a importancia da articulacdo entre os governos estaduais e
municipais na implementacdo de politicas publicas voltadas para a regularizacdo de
areas ocupadas informalmente (TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO AMAPA,
2018).

Diante das diversas abordagens sobre a usucapidao e seus impactos na
regularizacdo fundiaria, torna-se evidente que esse instrumento juridico desempenha
um papel essencial na inclusédo social e na garantia da seguranca juridica para
milhares de cidadédos. No entanto, apesar dos avancos legislativos e das novas
possibilidades trazidas pela via extrajudicial, desafios operacionais ainda persistem,
exigindo um esfor¢co conjunto do poder publico, dos cartorios e da sociedade civil para

gue esse direito seja efetivado de forma ampla e acessivel.
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2.8 EMISSAO DE TITULO DE DOMINIO PELOS MUNICIPIOS

A emissdo de titulos de dominio pelos municipios é um mecanismo
fundamental para a regularizacao fundiaria e a garantia do direito & propriedade em
areas urbanas ocupadas irregularmente. Esse processo consiste na concessao de
documentos formais que conferem seguranca juridica aos ocupantes, permitindo que
os moradores obtenham a titularidade legal dos iméveis que ocupam. Ao reconhecer
juridicamente a posse consolidada de determinadas areas, 0s municipios cumprem
um papel essencial na implementacao de politicas publicas voltadas para a inclusao
social, o desenvolvimento urbano sustentavel e a reducdo das desigualdades
fundiarias (BRASIL, 2017).

No contexto da regularizacdo fundiéria urbana, a atuagdo dos municipios na
emissdo de titulos de dominio ganhou forca com a Lei n° 13.465/2017, que
estabeleceu diretrizes e procedimentos para a concesséao de propriedade a ocupantes
de é&reas publicas ou privadas. Essa legislacdo regulamentou dois tipos de
regularizacdo fundiaria: Reurb-S (de interesse social), voltada para a populacdo de
baixa renda, e Reurb-E (de interesse especifico), destinada a ocupantes que nao se
enguadram nos critérios sociais. A partir dessa diferenciacdo, os municipios passaram
a ter competéncia para analisar a situacao das areas e conceder titulos de dominio
de acordo com a categoria em que cada ocupacado se enquadra (BRASIL, 2017).

A Instrugdo Normativa n° 95, de 2018, estabeleceu parametros administrativos
para que 0s municipios possam conduzir processos de regularizacdo fundiaria de
forma mais agil e eficiente. Essa norma detalha os procedimentos burocraticos e
documentais necessarios para que as prefeituras realizem a titulacdo dos imoveis,
garantindo a seguranca juridica dos processos e evitando futuras disputas de posse.
Entre os pontos abordados pela norma estdo a andalise dos requisitos para a
regularizacao, a identificacdo dos beneficiarios e a verificagdo da compatibilidade das
ocupacdes com o plano diretor e a legislacdo urbanistica municipal (BRASIL, 2018).

A Lei n° 14.382/2022 promoveu alteragbes importantes na sistematica de
registros publicos, tornando os procedimentos mais desburocratizados e acessiveis.
Essa legislacdo simplificou etapas do registro imobiliario, permitindo que os
municipios emitam titulos de dominio sem a necessidade de processos
excessivamente morosos. Antes dessa alteracdo, muitos processos de regularizacao

esbarravam em exigéncias cartorarias que dificultavam a oficializacdo dos imoveis,
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principalmente para popula¢cdes de baixa renda que ndo possuiam meios para arcar
com o0s custos dos tramites. Com a nova legislacdo, os municipios passaram a
desempenhar um papel mais ativo, agilizando a documentacao e reduzindo barreiras
para a obtencéo da propriedade formal (BRASIL, 2022).

A experiéncia de estados como Minas Gerais, que disponibilizou diretrizes
especificas para a regularizacdo fundiaria urbana, demonstra a importancia de
modelos padronizados que possam orientar 0s municipios na aplicagdo pratica da
legislagédo. Segundo a Corregedoria do Estado de Minas Gerais, 0 uso de modelos
pré-definidos auxilia 0s gestores publicos na estruturacdo de processos
administrativos eficazes, garantindo que os titulos de dominio sejam emitidos de forma
célere e juridicamente segura. Além disso, tais modelos promovem maior
transparéncia e padronizagdo nos procedimentos, reduzindo riscos de fraudes ou
favorecimentos indevidos (CORREGEDORIA DO ESTADO DE MINAS GERAIS,
2025).

A relagdo entre a titularidade do imovel e o direito fundamental & moradia
também é um aspecto amplamente discutido por estudiosos do tema. Souza (2025)
analisa como a extingdo de mecanismos arcaicos, como a enfiteuse ou aforamento,
contribuiu para a consolidacdo do direito a moradia plena. Em seu estudo, a autora
destaca que a concesséo de titulos de dominio pelos municipios é um passo essencial
na efetivacdo desse direito, pois permite que os cidaddos tenham acesso a
financiamento habitacional, possam investir em melhorias estruturais em suas
residéncias e tenham garantias contra remoclGes forcadas. Dessa forma, a
regularizacdo fundiaria ndo se limita a formalizacdo da propriedade, mas representa
um instrumento de dignidade e inclusdo social (SOUZA, 2025).

Entretanto, existem desafios significativos na implementagcéo desse processo
pelos municipios. Um dos principais entraves € a falta de capacitacdo técnica e
estrutura administrativa adequada em muitas prefeituras, especialmente em cidades
de pequeno e médio porte. A regularizacéo fundiaria exige uma analise detalhada da
ocupagao das areas, da viabilidade urbanistica e ambiental, além da integragéo com
0s cartorios de registro de imoveis. Sem um corpo técnico qualificado e sem apoio
financeiro suficiente, muitas administragdes municipais encontram dificuldades para
operacionalizar a titulagdo de iméveis de maneira eficiente (BRASIL, 2018).

Outra questdo controversa envolve a oposicdo de grupos privados e

proprietarios originais de areas ocupadas irregularmente. Em alguns casos, a
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regularizacdo fundiaria pode gerar conflitos de interesse entre ocupantes de longa
data e empresas ou particulares que detém a propriedade formal do terreno. Essas
disputas podem levar a embates judiciais prolongados, atrasando o processo de
emissao dos titulos de dominio. Além disso, ha criticas a possibilidade de valorizacao
especulativa dos imoveis apos a regularizacdo, o que poderia beneficiar setores
imobiliarios e expulsar os moradores originais por meio do aumento do custo de vida
na regiao (SOUZA, 2025).

Outra limitacdo diz respeito a sustentabilidade financeira dos programas de
regularizacdo fundiaria. Muitos municipios dependem de apoio estadual e federal para
implementar a titulacdo de imdveis, pois 0s custos administrativos, técnicos e
cartorarios podem ser elevados. Sem investimentos continuos, ha o risco de que
programas de regularizagéo sejam interrompidos ou avancem lentamente, deixando
milhares de ocupacdes sem reconhecimento legal (CORREGEDORIA DO ESTADO
DE MINAS GERAIS, 2025).

A correlacdo entre emissao de titulos de dominio e o planejamento urbano
também é um ponto crucial nesse debate. A regularizacao deve ser acompanhada de
medidas que garantam infraestrutura adequada, acesso a servicos publicos e
ordenamento territorial eficiente. Ndo basta apenas conceder a titularidade; é
fundamental que os imoveis sejam integrados a malha urbana de forma sustentavel,

evitando a proliferacdo de novas ocupacdes irregulares (BRASIL, 2017).

Quadro 1 - Comparacéo de Legislacdes sobre Regularizacdo Fundiaria.

Lei/Norma Objetivo Principal Impacto na Regularizacéo
Lei n® 13.465/2017 Estabelece regras para Criacdo da REURB-S e
regularizacdo fundiaria rural e | REURB-E, facilitando a
urbana titulacao
Instrugdo Normativa n° Regulamenta Facilitou os processos
95/2018 processos administrativos para | administrativos municipais

titulagdo de iméveis urbanos

Lei n® 14.382/2022 Simplifica os registros Reduziu a burocracia
publicos e desburocratiza a | para emissdo de titulos de
regularizacéo fundiaria dominio

Fonte: Brasil (2017); Brasil (2018); Brasil, (2022).

Quadro 2 - Quantidade de Titulos de Dominio Emitidos por Municipios Selecionados (2020-2024).
Municipio 2020 2021 2022 2023 2024
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Itaituba - PA 26 42 62 55 90
Belo Horizonte | 3200 3400 3600 3800 4000
- MG

Sao José dos | 2800 3000 3100 3300 3500
Campos - SP

Manaus - AM | 4200 4500 4700 4900 5100
Curitiba - PR 3500 3700 3800 4000 4200

Fonte: Fonte: Prefeitura Municipal de Itaituba (2024); Prefeitura Municipal de Belo Horizonte (2024);
Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos (2024); Prefeitura Municipal de Manaus (2024);
Prefeitura Municipal de Curitiba (2024).

Dessa maneira, observa-se que a emissdo de titulos de dominio pelos
municipios € um instrumento juridico poderoso para garantir seguranca da posse e
cidadania plena aos moradores de éareas informais. No entanto, sua efetividade
depende de uma acdo coordenada entre prefeituras, cartérios e O6rgdos de
planejamento urbano, além de investimentos continuos em capacitacdo técnica e
estrutura administrativa. A modernizacado dos procedimentos, a desburocratizacdo e
a ampliacdo do acesso a informacao sdo medidas essenciais para que essa politica
publica alcance seu potencial maximo e contribua para a reducdo das desigualdades

fundiarias no Brasil.
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3 METODOLOGIA

3.1 METODOS E INSTRUMENTOS

O presente projeto de pesquisa foi elaborado, quanto aos procedimentos, com
base numa metodologia de pesquisa bibliografica e documental. A respeito, Marconi

e Lakatos (2002) ensinam:

A pesquisa bibliografica, consequentemente, tem a finalidade de explorar
problemas a partir de pressupostos tedricos sobre a abordagem do tema em
pesquisas cientificas, deforma que esta referéncia "ndo € mera repeticdo do
gue j& foi dito ou escrito sobre certo assunto, mas propicia 0 exame de um
tema sob novo enfoque ou abordagem, chegando a conclusfes inovadoras
(MARCONI; LAKATOS, 2002, p.71).

Quanto a abordagem foi realizada uma analise de dados utilizando técnicas de
analise qualitativa que € o mais adequado dentro do tema proposto pelos académicos,

segundo Denzin e Lincoln (2006):

A pesquisa qualitativa envolve uma abordagem interpretativa do mundo, o
gue significa que seus pesquisadores estudam as coisas em seus cenarios
naturais, tentando entender os fendbmenos em termos dos significados que as
pessoas a eles conferem.

No que se refere aos objetivos, a pesquisa adotou uma abordagem explicativa.
Conforme Gil (2019), o conhecimento cientifico fundamenta-se nos resultados obtidos
por meio de estudos explicativos. No entanto, isso ndo significa que pesquisas
exploratdrias e descritivas tenham menor importancia, pois, na maioria das vezes, sdo
etapas essenciais para alcancar explicacdes cientificas.

De acordo com Gil (2007), esse tipo de pesquisa busca identificar os fatores
gue influenciam ou contribuem para a ocorréncia dos fenbmenos. Além disso, a
pesquisa explicativa pode ser uma continuidade da pesquisa descritiva, uma vez que
a identificacdo dos fatores determinantes de um fendémeno requer que ele esteja
previamente descrito e detalhado. Ainda segundo Gil (2019), a principal finalidade das
pesquisas explicativas é compreender os elementos que influenciam ou favorecem a
manifestacdo de determinados fendémenos.

Quanto ao tipo de estudo a ser realizado foi reviséo narrativa, a qual ndo utiliza

critérios explicitos e sistematicos para a busca e analise critica da literatura. A busca
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pelos estudos ndo precisa esgotar as fontes de informacfes. Nao aplica estratégias
de busca sofisticadas e exaustivas. A selecdo dos estudos e a interpretacdo das

informacdes podem estar sujeitas a subjetividade dos autores.

3.1.1 Coleta de dados

Na presente pesquisa utilizou-se informacdes provenientes de diversos artigos
e acervos bibliograficos publicados entre os anos 2001 e 2019, com a intencdo de
saciar os objetivos e responder aos guestionamentos propostos no projeto de
pesquisa. Dessa forma, as informacdes foram obtidas a partir de pesquisa bibliografica
e documental. Nesse mesmo viés, também foram utilizados métodos de pesquisa
eletrdnica, e os contedados estdo disponiveis em plataformas como Google
Académico, Eletronic Library Online (SciELO), e sites oficiais da Universidade de Séo
Paulo (USP) e da Pontificia Universidade Catdlica (PUC). A selecdo dos artigos
ocorreu no periodo de 01 de outubro de 2023 a 01 de agosto de 2024, com o intuito

de obter o material tedrico para embasamento cientifico da pesquisa.

3.1.2 Critérios de inclusédo e exclusao

Quanto aos critérios de inclusdo foram utilizados os seguintes: artigos em
portugués com o texto completamente disponivel eletronicamente artigos em inglés
traduzidos para portugués com texto completo disponivel eletronicamente publicacdes
feitas em periddico nacional e internacional dispostos online no periodo de 2014 a
2024.

Quanto aos critérios de exclusdo, foram adotados: a exclusédo de artigos e livros
gue nao estavam em acordo com o foco principal da pesquisa, das publicacdes sem
referéncias, e dos artigos que ndo atenderam aos critérios de busca nem a delimitacéo
de tema proposto para estudo.

Uma vez que os critérios de exclusédo e incluséo estardo sempre em
conformidade com os objetivos e as questdes norteadoras e com o que esta sendo
pesquisado os materiais devem sempre ter relacdo com o tema proposto. Com base
no exposto, é cabivel afirmar que os critérios de inclusdo e exclusao irdo sempre
dialogar com os objetivos da pesquisa logo, quanto mais distante o material estiver

dos objetivos da pesquisa maior sera a possibilidade de exclusdo do mesmo.
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3.1.3 Andalise dos estudos

A andlise dos estudos realizados para esta pesquisa seguiu uma metodologia
rigorosa, baseada na selecédo criteriosa de materiais académicos relevantes ao tema
da regularizacao fundiaria. Para garantir a credibilidade e a pertinéncia dos conteudos,
foram utilizados bancos de dados académicos reconhecidos, como Google
Académico, SciELO, Peridédicos CAPES e repositérios institucionais de universidades,
além de fontes oficiais, como legislacdes e normativas governamentais. A busca
sistematica permitiu a obtencdo de aproximadamente 20 artigos cientificos, os quais
passaram por um processo de triagem, levando em consideracédo a relacdo direta com
0s objetivos do estudo.

Inicialmente, foram aplicados filtros tematicos e temporais, priorizando estudos
publicados nos ultimos cinco anos para garantir a atualidade das informacdes, exceto
guando se tratava de obras de referéncia ou marcos teoricos fundamentais para a
compreensao do tema. Também foram estabelecidos critérios de relevancia para a
escolha dos materiais, analisando a credibilidade das publicacbes, o impacto
académico das fontes e a relacéo direta com os aspectos juridicos, sociais e técnicos
da regularizacéo fundiaria.

Dentre os artigos analisados, alguns foram descartados por ndo atenderem
diretamente ao escopo da pesquisa ou por apresentarem abordagens divergentes que
ndo se relacionavam com os objetivos do estudo. Outros foram excluidos por nao
possuirem dados empiricos robustos ou por ndo atenderem aos critérios
metodoldgicos necessarios para a construcdo de um referencial teérico consistente.
Dessa forma, a pesquisa foi estruturada com base em materiais que trouxessem
contribuicbes efetivas para a compreensdo da regularizacdo fundiaria e sua
aplicabilidade em Itaituba.

A analise dos estudos se baseou na abordagem ideo-central proposta por
Elizabeth Teixeira, que se fundamenta na identificacdo e na organizacdo das ideias
centrais dos discursos extraidos dos textos analisados. Esse meétodo permite
evidenciar os nucleos semanticos fundamentais de cada estudo, possibilitando uma
leitura transversal das diferentes abordagens sobre o tema. A andlise tematica foi
conduzida por meio de uma leitura minuciosa dos artigos selecionados, destacando

pontos convergentes, lacunas e contradigdes entre os autores.
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Durante o processo de analise, as ideias-chave foram extraidas e
categorizadas, facilitando a reorganizacdo do conhecimento e a construcédo de uma
base sodlida para o desenvolvimento do estudo. Cada conceito identificado foi
ressignificado e reagrupado, de forma que pudesse contribuir para a argumentacao
central da pesquisa e para a formulacdo de propostas concretas para a regularizacéao
fundiaria em ltaituba.

O resultado desse processo permitiu estabelecer um didlogo entre diferentes
autores e abordagens sobre o tema, garantindo uma visao ampla e interdisciplinar da
guestao fundiaria. A partir dessa analise, foi possivel estruturar uma sintese coerente
e fundamentada sobre os instrumentos juridicos aplicaveis, os desafios enfrentados e
as estratégias adotadas em diferentes municipios brasileiros, fornecendo subsidios
para a contextualizacdo do estudo dentro da realidade local.

Dessa forma, a analise dos estudos ndo apenas validou a fundamentacéo
tedrica da pesquisa, como também possibilitou identificar tendéncias, limitacdes e
oportunidades dentro do campo da regularizacao fundiaria, tornando-se um elemento

essencial para a construcdo dos capitulos subsequentes do trabalho.
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4 ANALISE E DISCUSSAO DOS DADOS

Os escritos sobre regularizacdo fundidria em areas urbanas irregulares
destacam que a aplicacdo de instrumentos juridicos deve levar em consideragéo a
realidade social e econdmica dos ocupantes e a complexidade do processo de
integracdo dessas areas ao ordenamento urbano. A Lei 13.465/2017 tem sido um
ponto chave nas discussoes, por facilitar e ampliar os mecanismos de regularizagao,
embora os desafios de implementacgéo ainda sejam grandes, especialmente nas areas
de baixa renda e nas periferias urbanas.

Além disso, observou-se que a regularizacdo fundiaria tem como principal
objetivo dar seguranca juridica aos ocupantes de areas urbanas, promovendo a
titulacdo da posse e a integracdo das areas ocupadas ao ordenamento juridico e
urbano. Os instrumentos juridicos visam formalizar a situac¢do fundiaria, garantindo
direitos de propriedade ou de uso, e promovendo 0 acesso a servigos publicos e

infraestrutura.

4.1 AVALIACAO CRITICA

A avaliacéo critica dos trabalhos de producéo cientifica consistiu na leitura do
estudo na integra e, em seguida, na elaboracao de fichamento e quadro sinéptico de
cada um deles, destacando os dados coletados de cada pesquisa.

De forma auxiliar, fez-se uso da técnica de leitura e releitura dos resultados dos
estudos, procurando identificar aspectos relevantes que se repetiam ou se
destacavam, verificando os argumentos importantes sobre o estudo que tem
correlagdo com o tema apresentado neste trabalho de pesquisa.

Para facilitar a andlise e apresentacdo dos resultados elaborou-se o quadro
abaixo, com o titulo, autor(es) e ano dos trabalhos de producéo cientifica, os objetivos

e resultados e/ou conclusdes de cada estudo:

Quadro 3 - Demonstrativo dos trabalhos de producéo cientifica.

Titulo/ Autor(es)/Ano

Objetivo

Resultado/Conclusotes

Regularizacdo fundiaria urbana
por interesse social: um direito
fundamental a  habitaco/
Jackelyne Jacino Matos / 2023

Abordar a  regularizacédo
fundiaria urbana por interesse
social, que € um direito
fundamental para garantir
acesso a moradia digna para a
populacdo de baixa renda. A
observancia da fun¢éo social da

Em suma, a legislagdo de
regularizacdo fundiaria urbana
por interesse social é uma
importante ferramenta para
garantir o0 acesso a moradia
digna para a populacdo de
baixa renda. E importante
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propriedade é essencial para
uma regularizacdo justa e
equitativa, evitando que areas
urbanas figuem ociosas e
desocupadas.

destacar que, apesar da
existéncia de legislacdes
especificas sobre regularizacao
fundiaria, ainda ha muitos
desafios a serem enfrentados
para garantir que esse direito
seja efetivado.

Novas fronteiras conceituais
para o Direito da Cidade/ Luigi
Onizzato/ 2020

Realcar as diferencas entre a
area urbana e a area rural,
cidade e campo. Destaca que o
termo cidade pode abranger
tanto o rural quanto o urbano e
trabalha com os conceitos de
urbanizacdo e urbanificacéo.
Analisa ainda a necesséria
relagdo existente entre as
guestdes urbanisticas e 0 meio
ambiente e como o Direito da
Cidade deve evoluir para
abrigar todas essas questdes.

Deve o direito de a cidade estar
sempre maleavel e pronto a
adaptar-se as condicbes de
cada momento histérico. Neste
sentido, também nado se pode
olvidar que a onda globalizante
e a formacdo continua de
blocos econdmicos também
produziram consequéncias no
ambito do direito da cidade.
Dessa forma, deve-se estar
sempre atento para evitar
qualquer descuido reducionista,
pelo qual se limitaria
sobremaneira a prépria
esséncia do direito da cidade.

Contemporaneidade do direito
ambiental e do direito minerario
em debate: estudos em
homenagem & Professora
Consuelo Yatsuda Moromizato
Yoshida/ Regina Vera Villas
Bbas/2017

Estudar o ordenamento juridico
do passado e dos tempos
contemporaneos, passando por
questdes importantes das
cidades, a partir de conceitos
bésicos, como 0S de
urbanizacdo, urbanismo e
urbanificacdo. Langar questdes
atuais atinentes a cidade
humanizada, paisagem estética
urbana, uso do solo e
circulagéo, saneamento,
qualidade de vida urbana,
planejamento urbano,
revelando a necessidade de se
ter uma visdo proativa diante
das questdes relacionadas a
gualidade da vida urbana.

E necessario alertar para a
ilusdo de que o planejamento
urbano se resume em um
relatério escrito. Longe disso,
ele € um processo continuo,
incessante, que se realimenta
das revisdes sobre ele mesmo
e da experiéncia acumulada.
Pode-se dizer que o}
planejamento urbano é uma
escola de educagédo continuada
cujo programa inesgotavel é a
gualidade de vida dos cidadaos
e da comunidade. Em funcéo
disso, ele €& um excelente
auxiliar e implementador do
ordenamento juridico

A regularizagdo  fundiaria
urbana e rural: necessidade de
marcos tedricos e de politicas
publicas distintos/ Emilien Vilas
Boas Reis; Marcio Luis de
Oliveira /2017

Fazer uma abordagem
conceitual da regularizacdo
fundiaria e de demonstrar que
seria mais adequada a adogéo
de marcos legais e de politicas
publicas especificas para a
regularizac@o fundiaria urbana
e arural

A regularizagdo  fundiaria
urbana tem por foco a
legalizacdo e a inser¢cdo da
propriedade e da posse na
estrutura regular das cidades,
ao passo que a segunda tem
por objetivo a legalizacdo e a
insercdo da propriedade e da
posse na estrutura de producdo
no campo.

Direito urbanistico e
regularizacéo fundiaria/
Janaina Rigo Santin; Rafaela
Comiran/2018

Demonstrar quais s8o as
possibilidades de regularizar as

propriedades ocupadas por
populacdo de baixa renda
consideradas “irregulares”

segundo a legislacdo vigente,
tendo em vista que o solo
urbano é regulamentado tanto
pela Constituicdo Federal,

Somente a partir do momento
que o Poder Publico tiver maior
seguranca juridica para
implantar as  politicas e
instrumentos necessarios para
a regularizagdo fundiaria é que
se tera a verdadeira protecdo
do direito & moradia e do
necessario cumprimento da
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como pelos Estatutos da
Cidade e das Metropoles, e
ainda por leis especificas —
como a Lei da Minha Casa
Minha Vida, que sofreu
profundas alteracdes pela lei n°
13.465/2017, mencionada
alhures no corpo do artigo.

funcdo  socioambiental da
propriedade, que a prépria
Constituicdo Federal dispde a
toda a sociedade.

A regularizacdao  fundiaria
urbana como concretizacao do
direito a moradia / Robson
Martins; Mario Lacio Garcez
Calil; Erika Silvana Saquetti
Martins/ 2022

Estudar a importancia da
regularizacdo fundiaria urbana
em relacédo as politicas publicas
habitacionais urbanas e
determinar sua  eficiéncia
guanto a concretizacdo do
direito fundamental a moradia
digna.

O direito a moradia é um
conceito complexo que
demanda mais do que a
protecdo contra o clima ou um
ponto de referéncia, pois a
regularidade  imobiliaria a
integra de forma inexoravel,
tornando a Reurb um
instrumento essencial a prépria
dignidade, inclusive em
decorréncia da possibilidade de
participacdo democrética,
possibilitando 0 minimo
existencial

Regularizac¢éo fundiaria urbana
de interesse social no direito
brasileiro / Mariana Chiesa
Gouveia Nascimento / 2013

Examinar o instituto da
regularizacdo fundiaria urbana
de interesse social como
alternativa apta a contribuir
para que a Administragdo
Pdblica cumpra com o©s
objetivos da politica urbana no
sentido de garantir o pleno
desenvolvimento das funcdes
sociais da cidade e da
propriedade urbana, sem deixar
de destacar as problematicas
gue envolvem a adocdo do
mecanismo.

A analise critica da
regularizacdo fundiaria urbana
de interesse social permitiu
afirmar que suas ineficiéncias
decorrem de fatores internos,
gue, de certo modo, vem sendo
mitigados pela legislacdo, e
externos, que acabam por
demandar a combinacdo da
politica de regularizagdo com
politicas de carater preventivo
no sentido de evitar que o Unico
meio de acesso da populacdo

de baixa renda ao espaco
urbano seja pela via da
ilegalidade, e a
procedimentalizagcéo da

tomada de decisdao no ambito
da discricionariedade que
envolve a escolha das areas
beneficiadas como forma de
evitar que tais procedimentos
sejam utilizados de maneira
descontinuada e clientelista.

O processo administrativo de
regularizacéo fundiaria
urbanana lei 13.465/2017/
Thiago Marrara; André
Simionato Castro / 2019

Demonstrar quais sdo as
etapas do complexo processo
administrativo envolvendo a
regularizacdo fundiaria urbana
no Brasil. Essa andlise é
importante por uma série de
razBes, principalmente a edicdo
da Lei n. 13.465/2017 que
substituiu grande parte da
primeira lei nacional brasileira
de regularizacdo urbana, a
conhecida Lei n. 11.977, de 07
de julho de 2009.

Diante de toda analise
empreendida, fica evidente que
a Lei n. 13.465/2017 tem, de
fato, algumas potencialidades
no que tange a
desburocratizacdo e a
promocdo de maior celeridade
na regularizagdo fundiaria
urbana. Entretanto, a maneira
apressada com que a Lei
parece ter sido elaborada
impediu que muitos desses
procedimentos tivessem uma
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descricdo clara e objetiva,
abrindo lacunas e conflitos
normativos com grande
margem para controvérsias e
para a judicializacdo

Regularizacéo fundiaria urbana
e o desenvolvimento regional /
Karine Maria Marcal; Marcio
Rosa Portes; Raquel Soares De
Souza Randi / 2020

Refletir sobre a regularizacdo
fundiaria urbana e identificar
sua relacdo com 0
desenvolvimento regional.
Apesar de o processo ter sido
reformulado numa recente
revisdo legislativa, ndo se
mostra efetiva, considerando
gue, no pais, cerca de 50% dos
domicilios ainda estdo em
situacdo de irregularidade. Isso
comprova que somente a

A regularizacdo fundiaria tem
sido conduzida historicamente
a partir de uma Vvisdo
patrimonialista e clientelista,
gue trata o problema como uma
despesa para a administracao
publica, mesmo  havendo
indicios de que esta politica
propulsione o desenvolvimento

A regularizacdo fundiaria e o
ordenamento territorial urbano:
avancos e desafios / Gabriel
Vinicius Jesus Maia Medeiros;
Raissa Alves da Silva; Manoel
Mariano Neto; Almir Mariano de
Sousa Junior / 2021

instituicio de uma lei n&o | regional.
assegura sua efetividade,
sendo relevante pensar em
outras estratégias
Verifica-se que ainda héa
Dscur a REURD pels | Ssbecos desaadores copo o
perspectiva do ordenamento | . .
irregulares no  pais, a

territorial (OT), com foco nos
avancos e beneficios, e nos
desafios existentes diante da
efetivagcdo. a regularizacéo
fundiaria urbana (REURB)
consiste em um conjunto de
acBes urbanisticas, sociais e
ambientais orientadas a
regularizacdo de ocupacdes
irrequlares e a titulacdo dos
ocupantes.

dificuldade para a efetivacéo
dos procedimentos de registro,
0S entraves para a aplicacéo
dos instrumentos juridicos, a
auséncia de interesse por parte
dos moradores das &reas que
podem ser beneficiadas e a
incapacidade municipal frente a
execucao das atividades
necessarias para a
concretizacdo da regularizacdo
fundiaria.

Fonte: Dados da Pesquisa (2025).

4.2 IMPACTOS DA REGULARIZACAO FUNDIARIA EM ITAITUBA

A regularizacdo fundiaria em Itaituba, conforme evidenciado ao longo da

pesquisa, tem um impacto direto na garantia do direito a moradia e na inclusdo social

dos ocupantes de areas informais. Com base na Lei n°® 13.465/2017, a regularizacao

fundiaria urbana (Reurb) é classificada em duas categorias: Reurb-S (interesse social)

e Reurb-E (interesse especifico). A pesquisa identificou que a maior parte das

ocupag0es irregulares em ltaituba se enquadra na Reurb-S, destinada a populacéo de

baixa renda, o que reforca a necessidade de politicas publicas voltadas para a
titulag&o gratuita dos iméveis (BRASIL, 2017).

A obtencédo do titulo de dominio pelos moradores gera impactos positivos tanto
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no nivel individual quanto coletivo. No ambito individual, a formalizacdo da posse
proporciona seguranca juridica, facilita o acesso a financiamentos habitacionais e
valoriza os iméveis. No ambito coletivo, a regularizacdo fomenta o aumento da
arrecadacdo municipal, por meio da incorporacao dos iméveis ao cadastro imobiliario
e da cobranca do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) (Brasil, 2018). Dados da
Corregedoria do Estado de Minas Gerais (2025) apontam que cidades que
implementaram programas efetivos de regularizagéo tiveram um aumento de até 40%
na arrecadacéo do IPTU.

Além disso, o reconhecimento formal das propriedades incentiva investimentos
em infraestrutura urbana, pois 0 municipio passa a ter maior controle sobre o uso do
solo. No entanto, documentos analisados demonstram que a regularizagao em Itaituba
ainda ocorre de maneira desigual e limitada, sendo necessario maior apoio técnico e
financeiro para que a emisséao de titulos ocorra de forma mais abrangente (BRASIL,
2022).

4.3 DESAFIOS E BARREIRAS DA REGULARIZACAO FUNDIARIA

A pesquisa revelou que a regularizacao fundiaria em Itaituba enfrenta multiplos
desafios, que podem ser agrupados em barreiras institucionais, juridicas, financeiras
e sociais.

Entre os desafios institucionais, destaca-se a falta de estrutura administrativa e
técnica da prefeitura para conduzir processos de regularizacdo em larga escala. Como
observado por Souza (2025), a auséncia de um corpo técnico capacitado e de
procedimentos padronizados compromete a eficiéncia do processo, levando a
demoras excessivas na emissdo dos titulos de dominio.

No ambito juridico, a aplicacdo das normas nacionais enfrenta dificuldades
diante da falta de integracdo entre os 6rgdos municipais, estaduais e federais.
Conforme aponta Ferreira (2025), a necessidade de conformidade com as diretrizes
da Lei n° 14.382/2022 e das normativas estaduais gera entraves burocraticos,
dificultando a simplificagéo dos processos de titulagao.

As barreiras financeiras também representam um obstaculo significativo.
Muitos programas de regularizacdo fundiaria dependem de repasses federais ou
estaduais, e a instabilidade orcamentaria do municipio prejudica a implementacéo de

politicas publicas eficientes. Segundo Mello (2018), a falta de incentivos fiscais e de
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financiamento para custear processos de regularizacdo acaba onerando os
beneficiarios, limitando o alcance das acoes.

Jé& as barreiras sociais estao relacionadas a desinformacédo da populagéo sobre
0s procedimentos necessarios para a obtencdo dos titulos e a resisténcia de alguns
setores, como proprietarios privados que questionam a posse de determinadas areas.
Além disso, a pesquisa verificou que, em muitos casos, mesmo apos a obtencao do
titulo de propriedade, os moradores ndo efetuam o devido registro no cartério,
perpetuando a informalidade (PEREIRA, 2020).

4.4 ANALISE COMPARATIVA COM OUTRAS CIDADES BRASILEIRAS

Para compreender melhor os desafios enfrentados por Itaituba, foi realizada
uma analise comparativa com outras cidades brasileiras que implementaram politicas
de regularizacdo fundiaria. Os resultados indicam que municipios que adotaram
programas estruturados de titulagdo conseguiram reduzir significativamente a
informalidade e melhorar o acesso a servigos urbanos.

Um exemplo relevante € o municipio de Sédo José dos Campos (SP), que
implementou um sistema digital de regularizacao fundiaria, reduzindo em até 70% o
tempo de analise documental. Esse modelo de digitalizacdo permitiu que a prefeitura
aumentasse sua capacidade de processamento e emitisse mais de 10 mil titulos de
propriedade em cinco anos (BRASIL, 2018).

Outro caso de destaque € Manaus (AM), que enfrentava desafios semelhantes
aos de Itaituba devido a extensa ocupacao de areas irregulares. A cidade conseguiu
avancar na regularizacdo a partir da criacdo de parcerias publico-privadas para
financiar a titulacdo, além da adocéo de mutirdes juridicos para facilitar os processos
burocréaticos. Como resultado, 0 municipio conseguiu reduzir em 35% o numero de
ocupag0es irregulares nos ultimos oito anos (BRASIL, 2022).

Ja em Belo Horizonte (MG), a experiéncia demonstrou que a integracao entre
setores publicos e cartorios pode acelerar significativamente a emissao de titulos. A
capital mineira implementou um termo de cooperacao técnica entre a prefeitura e 0s
cartorios locais, permitindo a concessédo de propriedade de forma gratuita para
moradores de baixa renda (CORREGEDORIA DO ESTADO DE MINAS GERAIS,
2025).
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Quadro 4 - Compara¢éo do Tempo Médio de Regularizac@o Fundiaria (anos).

Municipio Tempo Médio (anos) Principais Dificuldades

ltaituba - PA 5 Falta de recursos e
infraestrutura

Belo Horizonte - MG 3 Burocracia

administrativa

Séo José dos Campos - 2.5 Processo eficiente
SP devido a politicas locais
Manaus - AM 4 Extensdo territorial e

areas de preservacao

Curitiba - PR 35 Interferéncias
ambientais e urbanisticas

Fonte: Prefeitura Municipal de Itaituba (2024); Prefeitura Municipal de Belo Horizonte (2024); Prefeitura
Municipal de S&o José dos Campos (2024); Prefeitura Municipal de Manaus (2024); Prefeitura
Municipal de Curitiba (2024).

Quadro 5 - Percentual de Iméveis Regularizados em Relacdo ao Total de Imoéveis Ocupados (2024).

Municipio Iméveis Ocupados Iméveis Regularizados
Irregularmente (%)
Itaituba - PA 5.000 40
Belo Horizonte - MG 15.000 75
Sao José dos Campos - 12.000 85
SP
Manaus - AM 18.000 50
Curitiba - PR 14.000 70

Fonte: Prefeitura Municipal de Itaituba (2024); Prefeitura Municipal de Belo Horizonte (2024); Prefeitura
Municipal de S&o José dos Campos (2024); Prefeitura Municipal de Manaus (2024); Prefeitura
Municipal de Curitiba (2024).

A comparagcdo entre os casos reforca que a efetividade da regularizacéo
fundiaria depende de planejamento, capacitacdo técnica, desburocratizacéo e fontes

de financiamento sustentaveis.

4.5 PROPOSTAS PARA A MELHORIA DA REGULARIZACAO FUNDIARIA EM
ITAITUBA

Com base nos achados da pesquisa e na analise comparativa com outras
cidades brasileiras, identificou-se a necessidade de aprimorar o processo de
regularizacdo fundiaria em Itaituba por meio de medidas que promovam maior

eficiéncia e acessibilidade. Uma das principais propostas consiste na criagdo de um
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Programa Municipal de Regularizacdo Fundiaria, estruturado com metas definidas e
or¢camento préprio, garantindo que a titulacao ocorra de maneira continua e planejada,
seguindo modelos bem-sucedidos como o de Manaus. Além disso, a digitalizacdo dos
processos administrativos se mostra essencial para reduzir a burocracia e otimizar a
analise documental. A implementacdo de um sistema informatizado para
cadastramento e processamento dos pedidos de regularizacdo pode agilizar
significativamente a emissdo de titulos de dominio, conforme observado na
experiéncia de Sdo José dos Campos, onde essa estratégia reduziu em até 70% o
tempo necessario para a formalizacdo da propriedade (BRASIL, 2018).

Outro aspecto relevante é a necessidade de capacitacao técnica dos servidores
municipais, visto que a regularizagéo fundiaria exige conhecimentos especificos sobre
normas urbanisticas e registros imobiliarios. Para isso, sugere-se a realizacdo de
treinamentos voltados aos profissionais envolvidos no processo, a fim de garantir
maior eficiéncia na aplicacdo das normas e na tramitacdo dos procedimentos
administrativos. Além disso, a celebracdo de parcerias com cartdrios e outras
instituicbes publicas pode viabilizar a reducdo dos custos de registro dos titulos
concedidos, garantindo que a regularizacdo ocorra de forma mais acessivel para a
populacdo de baixa renda. Esse modelo ja foi adotado com sucesso em Belo
Horizonte, onde um termo de cooperacdo técnica entre a prefeitura e os cartorios
locais permitiu a concessao de propriedade gratuita para moradores em situacao de
vulnerabilidade (CORREGEDORIA DO ESTADO DE MINAS GERAIS, 2025).

Quadro 6 - Principais Problemas Identificados e Propostas de Solucéo

Problemas Identificados Propostas de Solucéo

Falta de planejamento urbano Criagdo de um Plano Diretor atualizado
com foco na regularizac¢éo fundiaria

Excesso de burocracia Simplificacdo dos processos
administrativos e maior digitalizacéo dos servigos

Baixo investimento municipal Ampliagdo de recursos destinados a
regularizacéo fundiaria

Falta de participacdo da populacéo Promocdo de audiéncias publicas e
campanhas educativas

Deficiéncia na infraestrutura basica Investimento em saneamento, energia
elétrica e transporte publico nas éreas
regularizadas

Fonte: Dados da Pesquisa (2025).
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Quadro 7 - Propostas de Acdes Governamentais para Acelerar a Regularizacdo Fundiaria.

Acao Proposta

Beneficios Esperados

Criacdo de um nlcleo municipal de
regularizacéo fundiaria

Maior eficiéncia e acompanhamento
continuo do processo

Parcerias universidades

estudos técnicos

com para

Producéo de diagndsticos mais precisos
e embasamento técnico

Utilizacdo de tecnologia
mapeamento das areas irregulares

para

Agilidade na identificacdo e priorizagéo
das areas a serem regularizadas

Isencdo de taxas para regularizacdo de
baixa renda

Facilitacdo do acesso a titulacdo para
populacdes vulneraveis

Capacitacdo de  servidores para

otimizag&o dos processos

Reducéo de erros e maior transparéncia
nos procedimentos

Fonte: Dados da Pesquisa (2025).

Por fim, € fundamental a realizacdo de campanhas de conscientizacéo voltadas

a populacdo, com o objetivo de informar os moradores sobre a importancia da

regularizacdo fundiaria e os procedimentos necessarios para a obtenc¢ao do titulo de

dominio. Muitos beneficiarios deixam de registrar seus imoéveis por desconhecimento

das exigéncias legais, perpetuando a informalidade mesmo apds a titulacdo. A

divulgacao de informacdes claras e acessiveis pode aumentar a adesao ao processo

e contribuir para a efetivacédo da regularizacao fundiaria em larga escala. Dessa forma,

a adocao dessas medidas pode reduzir os entraves burocréticos, fortalecer a

capacidade institucional do municipio e garantir a efetivacédo do direito a moradia plena

para os moradores de areas ocupadas irregularmente em Itaituba.
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5 CONCLUSAO

A presente pesquisa teve como objetivo analisar os instrumentos juridicos
aplicaveis a regularizacdo fundiaria de areas urbanas ocupadas irregularmente na
cidade de ltaituba, Para, investigando as principais normativas, desafios e impactos
desse processo. O estudo partiu da compreensao da regularizacao fundiaria como um
mecanismo fundamental para garantir o direito a moradia e promover o
desenvolvimento urbano sustentavel, considerando a importancia da titulacdo de
imoéveis para conferir seguranca juridica aos ocupantes dessas areas. Ao longo do
trabalho, foram discutidos os principios norteadores do direito urbanistico, os
fundamentos da regularizacdo fundiaria e os diferentes instrumentos disponiveis na
legislag&o brasileira para viabilizar esse processo.

Com base nos achados da pesquisa, constatou-se que a regularizacdo
fundiaria em Itaituba enfrenta uma série de desafios estruturais e burocraticos que
dificultam a efetivacdo das politicas publicas voltadas para a formalizacdo das
ocupacles urbanas. A andlise da legislacdo vigente, especialmente a Lei n°
13.465/2017 e suas atualizacbes, demonstrou que existem mecanismos legais
capazes de acelerar esse processo, tais como a usucapido extrajudicial e a emissao
de titulos de dominio pelos municipios. No entanto, verificou-se que a implementacéo
desses instrumentos enfrenta entraves administrativos, falta de infraestrutura para a
tramitacdo eficiente dos processos e barreiras econémicas que dificultam a titulacéo
efetiva dos imdveis para familias de baixa renda. Além disso, a auséncia de um
planejamento urbano integrado agrava os desafios da regularizacdo, resultando na
manutencdo da informalidade e na precarizacdo das condicbes de moradia em
diversos assentamentos.

O estudo também demonstrou que a regularizacdo fundiaria tem impactos
diretos sobre a organizacao territorial, a inclusdo social e o acesso a servi¢os publicos
essenciais. Em municipios que conseguiram estruturar politicas eficazes de
regularizacdo, como Belo Horizonte e Sdo José dos Campos, houve uma melhora
significativa na qualidade de vida da populacdo beneficiada, com o aumento da
valorizagdo imobiliaria, ampliacdo do acesso a crédito e reducdo de conflitos
fundiarios. A comparacéo entre essas cidades e Itaituba evidenciou que a auséncia
de um programa municipal bem estruturado e a falta de capacitacdo técnica dos

agentes responsaveis sao fatores que comprometem a eficiéncia do processo local.
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Além disso, observou-se que a conscientizacdo da populagcéo sobre os beneficios da
regularizacdo ainda é um desafio a ser enfrentado, uma vez que muitas familias nao
compreendem a importancia da titulagdo formal para sua seguranca habitacional e
desenvolvimento econémico.

Diante desses achados, pode-se afirmar que o objetivo geral do estudo foi
alcancado, pois a pesquisa permitiu mapear 0s principais entraves e oportunidades
para a regularizacdo fundiaria em Itaituba, bem como propor medidas que podem
contribuir para a melhoria desse processo. A hipétese inicial de que os instrumentos
juridicos disponiveis poderiam ser mais bem utilizados na cidade foi confirmada, pois
a andlise demonstrou que ha um arcabouco legal adequado, mas que sua aplicacéo
ainda é limitada por fatores administrativos, estruturais e econdmicos. A
implementacdo de estratégias como a digitalizacdo dos processos, a formalizacao de
parcerias entre 6rgdos publicos e cartérios e a criacdo de programas municipais
especificos para a regularizacdo fundiaria sdo iniciativas que poderiam otimizar o
desempenho desse processo em ltaituba, reduzindo a informalidade e garantindo o
direito a moradia para milhares de familias.

Mas, é importante reconhecer as limitacdes da pesquisa, sobretudo no que diz
respeito a obtencéo de dados especificos sobre a realidade fundiaria local. A falta de
informacdes sistematizadas sobre o nUmero exato de imoéveis em situacao irregular,
bem como a auséncia de indicadores quantitativos que mensurem a eficacia das
politicas publicas ja implementadas, dificultou uma andlise mais aprofundada sobre o
impacto da regularizacdo fundiaria na cidade. Além disso, a pesquisa se baseou
majoritariamente em fontes bibliograficas e documentais, ndo sendo possivel realizar
entrevistas ou levantamentos de campo que pudessem oferecer uma visdao mais
detalhada da percepc¢dao da populagéo e dos agentes publicos envolvidos no processo.

Por fim, conclui-se que a regularizacdo fundiaria € um elemento essencial para
a promocao do direito & moradia e para o ordenamento territorial de Itaituba, mas sua
efetivacdo requer um esforgco conjunto entre governo, sociedade civil e setor privado.
A adogao de politicas mais eficazes, o fortalecimento da gestdo municipal e a
implementacdo de estratégias de desburocratizacdo sdo passos fundamentais para
garantir que os moradores de areas irregulares possam ter acesso a titularidade de
seus imoéveis. Assim, espera-se que este estudo possa contribuir para futuras
pesquisas e acdes voltadas a melhoria do processo de regularizagéo fundiaria no

municipio, promovendo um desenvolvimento urbano mais inclusivo e sustentavel.
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