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Eviton Rocha; Regularizacéo fundiaria sustentavel ea L el 13.465

A industrializagdo somada a mecanizag&o do campo, o éxodo rural [1] e o crescimento populacional
proporcionam o intensificado processo de urbanizaco, que nada mais € do que a transformacéo de uma
SOCi edade reglao ou territorio de rural para urbano, o que ndo representa somente o crescimento da

mac o aumento dessa em relacéo aos habitantes do campo (zona

OPINIAO

A urbanizacdo € um fendbmeno mundial que, desde 2008,

proporcionou o maior adensamento popul acional das areas urbanas das cidades, o que, segundo
levantamento da ONU, representa hoje 54% da populacdo global. A ONU aponta, ainda, que, até 2050,
68% da populacdo mundial pertencera a zona urbana das cidades.

O Brasil javivenciou o apice desse processo entre 1940 e 2010, ocasionando, assim, uma aglomeracao
de aproximadamente 80% da popul acdo na area urbana das cidades. E ndo vai parar por ai. Segundo
projectes da ONU, esse nUmero vai aumentar para aproximadamente 93,6% da populacéo até 2050.

Como todo fendmeno, a urbanizagdo produz consequéncias, que, sem o devido planegjamento [3]

, podem ser prejudiciais a sociedade, como o crescimento desordenado das cidades, conflitos fundiarios
(envolvendo a posse ou a propriedade das terras), déficit habitacional, assentamentos humanos informais
sem infraestrutura minima e com irregularidades urbanisticas e ambientais, segregacéo socioespacial,
ocupagdes em éreas de risco, problemas sociais, iméveis juridicamente irregulares [4], entre outros.

Em suma, a urbanizagdo desacompanhada de planegjamento traz, como principal consequéncia, a
formacéao dos aglomerados urbanos subnormais, que, segundo definicdo do IBGE, séos formas de
ocupacao irregular de terrenos publicos ou privados, caracterizados por um padr&o urbanistico irregular,
caréncia de infraestrutura adequada, falta de servicos publicos essenciais e localizacdo em éreas que
apresentam restri¢es a ocupacdo, a exemplo de favelas, grotas, pal afitas, mocambo, entre outros [5].
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Referidos aglomerados urbanos subnormais séo, ainda que de forma deficiente, |egalmente disciplinados
como nucleos urbanos informais consolidados pela Lei de Regularizacdo Fundiaria (Lei n° 13.465/2017)
gque, em seu art. 11, I, Il elll, define-os como assentamentos humanos clandestinos ou irregulares de
dificil reversdo, com uso e caracteristicas urbanas, constituidos por unidades imobiliarias de areainferior
afracdo minima de parcelamento previstanalLei n°®5.868/1972 , independentemente da propriedade do
solo, ainda que situado em area qualificada ou inscrita como rural

Como o poder publico ira entdo lidar com esses aglomerados urbanos subnormais ou nucleos urbanos
informais consolidados formados a partir do processo de urbanizagdo desacompanhado do devido e
efetivo planejamento?

A solucéo é apresentada pel o instrumento juridico intitulado regularizacdo fundiéria sustentavel.

A regularizacdo fundiéria sustentavel, disciplinada pelajareferidalLe n° 13.465/2017, apresenta-se
COMO UM instrumento que Se preocupa ndo apenas com a titulagéo juridica dos ocupantes de
determinado aglomerado urbano subnormal, mas, para além disso, objetiva o reordenamento urbanistico
dessa érea, 0 reequilibrio ambiental e o desenvolvimento econdémico e social da populacéo que ali se
encontra instalada.

| sso decorre das proprias disposices trazidas pelaLei n° 13.465/2017 (Lei da Regularizacdo Fundiaria),
que, no caput e § 1° do artigo 9° do referido diplomalegal, aduz que, além datitulagdo dos ocupantes, a
regularizacao fundiaria objetivaintegrar os nlcleos informais ao ordenamento territorial urbano, aém de
promover a sustentabilidade econbmica, social e ambiental da area.

A regularizacdo fundidria trata-se, portanto, de politica publica bem mais complexa e desafiadora sob o
ponto de vista urbanistico do que afigura amplamente difundida e compreendida pela sociedade e, pior,
por governantes ou autoridades responsavels por suaimplementacéo, que a entendem t&o somente como
mecanismo de pacificacéo de conflitos fundidrios e/ou entrega de titul os de propriedade ou similares.

A regularizagdo fundiaria regulamentada pela Lei n° 13.465/2017 n&o se encerra apenas nisso. Ela, para
ser sustentavel, precisair maislonge. Para aém da moradia pura e smples, deve garantir amoradia
digna, ou sgja, deve proporcionar a habitagdo integrada a umalocalidade dotada de infraestrutura urbana
essencia (definida pelo artigo 36, § 1°, do citado diplomalegal), equilibrio ambiental e providade
mei0s que proporcionem o desenvol vimento econdmico e social da comunidade que |a se encontra
instalada (a exemplo de saneamento basico, mobilidade urbana, emprego, renda, educacdo, salde etc.).

Noutros termos, significa dizer que, paraalém do direito a moradia pura e simples, a regularizacéo
fundiéria deve garantir o direito a cidade, que, nas palavras de Erminia de Maricato [6], compreende
"(...) odireito ndo apenas a terra, mas a cidade, com seus modos de vida, com seus mel horamentos,
com suas oportunidades de emprego, de lazer, de organizacdo politica” etc. , ou sgja, o direito auma
cidade sustentavel e inclusiva, que, paraaém de outros aspectos, caracteriza-se como um direito difuso,
a ser, portanto, protegido e garantido segundo os parametros da tutela coletiva[7].
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Para tanto, a regularizacdo fundiaria deve se constituir como um instrumento promotor da reforma
urbana, que, nas palavras de Rodolfo F. Alves Pena[8], compreende, "(...) basicamente, a promog&o de
uma série de politicas publicas para reordenar a logica das cidades, democratizando suas estruturas e
garantindo o0 seu acesso para as camadas economicamente inferiores da sociedade. Trata-se de uma
per spectiva de melhorar a forma com que a cidade funciona para disponibilizar estruturas basicas em
regides periféricas, reaproveitar espacos subutilizados e ampliar as politicas de mobilidade urbana”.

Ou sgja aregularizacéo fundiaria sustentavel se apresenta como um dos principais instrumentos para a
efetiva promocédo da reforma urbana e concretizacdo do direito a cidade.

Naverdade, aregularizacdo fundiariaregulamentada pelaLe n° 13.465/2017 nada mais € do que uma
tentativa de adequagdo nacional aos compromissos internacionais assumidos pelo Brasil, notadamente o
Objetivo 11 da Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel, que é "Tornar as cidades e 0s
assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentavels'.

Tomando por base, pois, todo esse panorama, a questdo que fica € a seguinte: aregularizacdo fundiéria
proposta pelaLei n° 13.465/2017 atende a todos esses ansel0s sociais e internacionais em torno do
direito a cidade e efetiva promocéo da reforma urbana, que é a concretizagdo do direito difuso a cidade
sustentavel ?

O questionamento fica para a devida reflexéo.

Por enquanto, resta acompanhar aimplementacéo da politica publica de regularizacéo fundiaria segundo
0s parametros estabelecidos pela Lei n° 13.465/2017 e avaliar se, para aém de dirimir conflitos
fundiérios e conceder titulos de propriedade ou similares, apontada legislacéo esta ef etivamente
cumprindo o seu propésito de promover a sustentabilidade urbana, econdmica, social e ambiental dos
aglomerados urbanos subnormais.

[1] Cujo &pice no Brasil se deu entre 1960 e 1980.
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[3] Por planegjamento entenda-se o planejamento urbano integrado, que compreende uma politica de
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n&o apenas urbano, mas também ambiental, setorial e de desenvolvimento econdmico e social das
cidades, com a gestdo orcamentaria desse planegjamento sendo realizada de forma participativa, abertaa
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