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REsSuMO

A presente pesquisa objetiva analisar se a regularizacdo fundiaria urbana, a partir da implementacéo
da Lei n® 13.465 de 2017, é instrumento garantidor do direito a moradia para a populacdo de baixa
renda ou mecanismo que fomenta a ocorréncia da especulacdo imobiliaria. Para a elaboracdo deste
trabalho, utilizou-se do método dedutivo, com procedimento monografico e pesquisa bibliografica e
documental. Como resultados, tem-se que a regularizacdo fundiéria urbana, em especial a de interesse
social, garante o direito a moradia a populacéo de baixa renda. Isso ocorre porque a concessdo da
titularidade do imével ao possuidor proporciona a melhoria das novas areas formalizadas, com a
implementacao de elementos necessarios ao bem-estar dos moradores. Por outro lado, a regularizacdo
fundiaria urbana fomenta a especulacao imobiliaria, pois esse instituto disponibiliza para o mercado
imobiliario areas que antes eram informais e ndo eram foco dos especuladores. Com isso, a populagédo
de baixa renda seria ainda mais segregada e prejudicada. Portanto, em resposta ao questionamento
gue norteou a pesquisa, pode-se afirmar que, apesar da regularizacdo fundiaria urbana colocar o0s
novos imdveis regularizados no mercado imobiliario, oportunizando a especulacéo, ela proporciona
moradia digna a familias vulneraveis, o que favorece a manutencdo do imdvel com estas pessoas,
garantindo o seu bem-estar.
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URBAN LAND REGULARIZATION AND REAL ESTATE SPECULATION:
difficulties in guaranteeing the right to housing for low-income population

ABSTRACT

Urban land regularization, governed by Law No. 13,465 of 2017, bestows property ownership to
occupants of previously informal properties. This ensures housing rights for the low-income
population in areas previously maintained in informality by the state, leading to improved living
conditions. However, an ensuing concern is the rise of real estate speculation, potentially hindering
effective housing rights for economically vulnerable individuals. This study aims to analyze whether
urban land regularization acts as a safeguard for housing rights for the low-income populace or rather
fosters real estate speculation. Employing deductive methodology, including monographic
procedures and bibliographic/documentary research, findings demonstrate that urban land
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regularization, especially those of social importance, do indeed secure housing rights for the low-
income sector. This is due to the issuance of property titles, enhancing formalized areas with
necessary elements for resident well-being. Conversely, a doctrinal stance suggests that urban land
regularization fuels real estate speculation by introducing formerly informal areas into the market,
potentially further segregating and disadvantaging the low-income population. In response to the
research question, it can be affirmed that despite potential facilitation of speculation by introducing
newly regularized properties to the real estate market, urban land regularization still provides
dignified housing for vulnerable families. This aids in maintaining property within these households,
ensuring their well-being.

Key words: Urban land regularization. Low-income population. Right to housing.
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INTRODUCAO

A regularizacdo fundiaria urbana consiste em um mecanismo que visa regularizar as zonas
urbanas ainda ndo formalizadas. Sua aplicagdo se da em estatuir o imdvel e conceder a titularidade
ao ocupante e por conseguinte, ¢ acompanhada de toda infraestrutura necessaria a moradia. Em
contrapartida, a especulacdo imobiliaria € compreendida como uma consequéncia do capitalismo,
uma vez que os individuos com maior poder aquisitivo compram imdveis localizados nos centros
urbanos, visando apenas ao lucro que a localiza¢do pode gerar. Essa pratica faz com que a populacédo
de baixa renda ndo se instale nos centros das cidades, sendo obrigada a habitar zonas periféricas e
informais, onde ndo ha os aspectos intrinsecos ao direito a moradia.

Nesse sentido, o presente trabalho objetiva analisar a aplicacdo da regularizacdo fundiaria
urbana como forma de garantir o direito a moradia aos mais pobres, ressaltando o empecilho, a
especulacdo imobiliaria. Assim, a pesquisa visa dar resposta ao seguinte questionamento: a
regularizacdo fundiaria urbana é instrumento de garantia ou de fomento a especulagdo imobiliaria
diante do direito a moradia da populacao de baixa renda?

A relevancia do tema abordado se define dada a inten¢do do instituto de regularizacéo
fundiaria urbana garantir o direito a moradia para o publico carente. Esse instrumento normativo €
constitucional e se enquadra nos direitos fundamentais e sociais, o que leva a maior atencdo do Poder
Pablico a instrumentos de concretizacdo do direito a moradia. Porém, a especulacdo imobiliaria,
fragiliza o direito em tela e pode levar a busca desenfreada por lucro por parte das incorporadoras de
imaveis.

Assim o presente artigo visa estabelecer relacdo entre a regularizacdo fundiaria urbana e a
especulacdo imobiliaria frente ao direito a moradia para cidaddos de baixa renda. Para cumprir o
objetivo proposto utilizou-se do método dedutivo, com procedimento monografico e pesquisa
bibliografica e documental.

Para desenvolvimento da tematica, o artigo foi dividido em trés secbes. A primeira aborda
as questdes histdricas e conceituais referentes a regularizacdo fundiaria urbana. A segunda secéo
cuida da aplicacdo da regularizacdo fundiaria a concretizacdo do direito a moradia para a populacao
de baixa renda. A terceira secdo destaca as perspectivas relacionadas a especulacéo imobiliaria e o

impedimento da garantia do direito a moradia aos mais carentes.
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1. A DISTRIBUICAO DESIGUAL DA PROPRIEDADE IMOVEL NO BRASIL E A
REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA

A distribuigdo do espaco territorial brasileiro sempre foi desigual. Desde a colonizagéo com
a cessdo de terras pela coroa portuguesa até a contemporaneidade se verifica tanto no espaco rural
quanto no urbano um actmulo de terras por classes privilegiadas em detrimento da populacdo de
baixa renda.

Nessa perspectiva, Tartuce (2018) salienta que no Brasil o problema que incide sobre a
distribuicdo das propriedades imdveis é histérico, consequéncia da colonizacdo realizada pelos
portugueses, refletindo o sistema das sesmarias, a partir do qual, com a finalizacdo do periodo
colonial, houve um caos associado ao dominio territorial.

A chegada da familia real no Brasil promoveu uma répida urbanizacdo na col6nia e com isso
removeu as pessoas indesejadas para longe das vistas da nobreza fator que contribuiu para a fixacéo
desigual das pessoas nas cidades brasileiras. Aos detentores de posses eram atribuidas as areas com
infraestrutura. Aos pobres restavam as areas periféricas sem qualquer traco de benfeitorias publicas.

De acordo com D’Ottaviano e Silva (2009), na segunda metade do século XX, houve, no
Brasil, um crescimento habitacional nas metrépoles, gerando a divisdo das cidades em dois polos: as
areas formais, que eram 0s centros ocupados por pessoas das classes econdémicas mais favorecidas; e
as areas informais, localizadas em zonas periféricas e habitadas pela populacéo de baixa renda. Nessa
senda, a situacdo em destaque influenciou a formacdo dos municipios brasileiros, nos quais as
comunidades periféricas passaram a viver em situacdes instaveis.

Nesse periodo, ocorreram manifestacdes sociais que visavam a igualdade quanto ao dominio

agrario também na zona rural como discorrem Rocha e Cabral (2016, p. 79-80):

As lutas pela terra e pela reforma agraria se intensificaram a partir da segunda metade
do século XX, e em todo o Brasil os conflitos agrarios se intensificaram também. Os
trabalhadores ligados a terra resistem e lutam em favor de um pedago de chéo,
quando conseguem resistem na terra para produzir e manter suas familias,
enfrentando muitas adversidades.

Segundo Santin e Comiran (2018), o réapido desenvolvimento das cidades brasileiras foi
motivado pelo éxodo rural exercido por pessoas que procuravam uma condicao de vida melhor nos
centros urbanos, ja que ndo contavam com a distribui¢do equitativa de terra no campo para que
pudessem se estabelecer e trabalhar. Essa situac@o acarretou embates entre os habitantes, fazendo
com que 0s governos da época, despreparados diante desse oObice, ficassem atentos a necessidade de

regulamentacdo das ocupacdes urbanas.

CONFLUENCIAS | ISSN: 1678-7145 | E-ISSN: 2318-4558 | Niter6i/RJ
V.25, N.3 agosto-dezembro. 2023 | paginas 369-387 372



A LEI DE REGULAGAO FUNDIARIA URBANA E A E ESPECULAGCAO IMOBILIARIA:
BRITO, M.; SALES, C.; MACIEL, B.

Assim, percebe-se que o desenvolvimento urbano brasileiro se deu de forma desigual,
estabelecendo uma segregacéo social com base econémica, em que as classes privilegiadas gozavam
de direitos que ndo eram concedidos aos pobres. Por consequéncia, houve conflitos sociais, de modo
que a parte da populacdo lesada pela distribui¢do agréria desigual se manifestasse com o intento de
pressionar o Estado a tomar medidas que propiciassem a solucdo do problema em questéo.

Frente a essa realidade, foram implementados institutos juridicos para uma possivel
regularizacdo dessas zonas informais. Com base no que defende Pinto (2019), com a intencédo de
sanar o impasse da desigualdade regional e social nas cidades, foram criados mecanismos de politicas
publicas, estando entre esses a regularizacdo fundiaria. Dessa maneira, o Poder Legislativo, com o
passar do tempo, criou hormas cuja matéria se enquadra no &mbito da regularizacdo fundiaria urbana
(Reurb), para concretizacdo das politicas publicas. Sobre o assunto, dissertam Malta e Correa (2019,
p. 126):

[...] foi possivel observar que a Lei de Uso e Ocupagéo do Solo, Constitui¢do Federal
de 1988 e o Estatuto da Cidade, consagram no ordenamento juridico brasileiro
aspectos da regularizacdo fundiéria, contudo as legislagfes especificas como a Lei
Federal 11.977 de 2009 e, posteriormente, a lei Federal 13.465 de 2017 apresentaram
diversos aspectos necessarios para efetivacdo da Regularizagdo Fundiéria no pais.

Como observado, desde a Lei de Uso e Ocupacédo do Solo até a criacdo da Lei Federal n°
13.465/17, as normas estabelecidas nesse periodo compreendem a ideia da regularizacdo fundiaria
como meio de atingir efetivamente os aspectos negativos da vivéncia na cidade, principalmente para
os desprovidos de renda. além disso, é também perceptivel o aprimoramento legislativo concernente
ao tema.

Nessa logica, entra em destaque a Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, de 1988,
que, para Lima (2019), é inovadora ao assentar, de forma especifica, politica urbana, em trazer
métodos de estabelecimento das cidades e em disponibilizar alternativas de garantia de direitos que
circundam a propriedade.

Cabe destacar que a regularizacdo fundiaria urbana se volta para acGes especificas como
constata Oliveira (2016, p. 78):

Essa regularizacéo se volta a individualizacdo e titulacdo imobiliaria a partir de area
irregularmente ocupada, com a manutengdo da comunidade estabelecida, de modo a
dar a propriedade em uso, 0 mais amplamente possivel, funcéo social.

Com isso, a regularizacdo fundiaria urbana possibilita a regularizagdo das zonas informais

habitadas, de modo que o individuo ocupante possuird a titularidade sobre o imovel. Por
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consequéncia, a populacdo que habitava areas irregulares podera exercer todos os direitos decorrentes
da propriedade e podera contar, a partir de entdo com politicas publicas voltadas a infraestrutura que
Ihes propiciard a moradia com dignidade.

Para Serrano (2015), a regularizacdo fundidria, por ter em questdo a garantia de direitos
sociais, & compreendida como um meio de efetivacdo da cidadania, com melhores condigdes para a
populacdo, ao promover um ambiente digno para se viver. O autor ainda dispde que o instituto tratado
deve ser aplicado de forma universal, com acesso a justica garantido a todos que moram em imoveis
ndo regularizados.

A regularizacéo fundiaria urbana, levando em consideracdo o entendimento de Ramos Junior
e Souza (2017), foi instituida com o intuito de garantir a titularidade do imdvel aos posseiros, bem
como proporcionar a melhoria das condi¢cdes de habitacdo na cidade.

Em outra anélise, a Lei n° 13.465/17 dispde conceitualmente sobre a regularizacdo fundiaria
urbana, como diz Cunha (2021, p. 33):

A Lei n° 13.465/17 define a Regularizagdo Fundiaria de Imoveis Urbanos (REURB)
como um conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas a incorporacéo dos nlcleos urbanos informais ao ordenamento territorial
urbano e & titulagdo de seus ocupantes, conforme art. 9° da Lei n°® 13.465/17.

Portanto, a Reurb € um mecanismo de garantia de direitos dos cidaddos que ocupam regides
que nado sao regularizadas, passando o ocupante, apds aplicacdo da regularizacdo fundiaria, a ter a
propriedade do bem em que reside ou € possuidor.

Por outro lado, Oliveira e Reis (2017) compreendem a regularizagdo fundiéria urbana como
meio pacificador dos conflitos gerados por discussdes referentes aos direitos atribuidos ao bem
imovel, além de ser instrumento de protecdo ao meio ambiente e a igualdade social, possibilitando o
desenvolvimento das cidades com maior sustentabilidade.

Demonstrando a preocupacao e a intencao do Estado em abranger as situagcdes possiveis com
relacdo as regulamentacdes das areas informais, a Lei n° 13.465/17 também instituiu dois tipos de

regularizacdo fundiaria urbana, as quais foram definidas em seu art. 13:

A Reurb compreende duas modalidades: | - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) -
regularizacdo 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) - regularizago
fundiaria aplicavel aos nacleos urbanos informais ocupados por populacdo ndo
qualificada na hipétese de que trata o inciso | deste artigo (BRASIL, 2017).
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Por conseguinte, entende-se que a regularizacdo fundiéria urbana de interesse social possui
um publico definido, o qual habita regides periféricas e, em sua maioria, possui renda inferior a média
da populacdo. Ja a regularizacdo fundiaria urbana de interesse especifico abrange todos os cidadaos
que moram em &reas ndo regularizadas e necessitam desse instrumento para garantir a titularidade do
bem imoOvel em que habitam ou exercam a posse.

Concernente a aplicacdo da Reurb-S e da Reurb-E, discorre Pinto (2017, s.n):

Na Reurb-E, a alienacdo de direitos reais serd feita pelo valor de mercado,
descontando-se o valor de benfeitorias promovidas pelo ocupante e da valorizacdo
delas decorrente. Na Reurb-S, a constituicdo de direitos reais é gratuita e promovida
diretamente pelo ente publico perante o registro de imoveis.

Desse modo, conforme o autor, a aplicacdo da regularizacao fundiaria urbana de interesse
especifico exige um custo por parte do beneficiéario para que ele possa gozar da titularidade do imovel.
Entretanto, na aplicacdo da regularizacdo fundiaria urbana de interesse social, o beneficiario sera
isento de gastos, além de ter atuagdo majoritaria do ente federado nos tramites procedimentais.

Tartuce (2018) destaca que a Lei n° 13.465/17, ao instituir a modalidade da regularizagéo
fundiaria urbana de interesse social e isentar 0 pagamento das custas procedimentais as pessoas que
se enquadram nos requisitos estabelecidos nessa norma, abrange as comunidades que se localizam
em favelas e os individuos de classe econdémica baixa quem detém a posse de algum imdvel.

De acordo com Costa e Seganfredo (2018), as atualizacdes procedimentais, que ajudam no
desenvolvimento célere do instituto da regularizacdo fundiaria de interesse social, foram
estabelecidas pela Lei n® 13.465/17. Assim, para a comprovacdo da existéncia de interesse social,
requisito estabelecido na norma, é necessaria apenas a manifestacdo formal do Poder Publico
Municipal e a comprovacdo de que a area é habitada por uma parte da populacdo desprovida de
recursos econdmicos.

Cabe ainda salientar o entendimento de Santos et al. (2019), para quem a Lei da Reurb (Lei
n° 13.465/17) explbe a preocupacdo do Estado frente a constituicdo expressiva dos nucleos urbanos
informais, criando métodos de regulamentacdo que proporcionam aos municipios a oportunidade de
regularizarem as areas ja consolidadas, garantindo a prioridade na organizacdo do solo urbano com a
implementacao de politicas pablicas habitacionais.

Dessa forma, a regularizacéo fundiaria proposta pela legislacdo em analise, tem, ainda que
de forma nédo expressa, a missao de corrigir uma distorcdo historica na distribuicdo da propriedade

imovel no pais. Visto que atribui também a populacéo de baixa renda a possibilidade de titularidade
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de bens imoveis, anteriormente inexistente para quem ndo possuia renda suficiente para sua aquisicdo

e regularizacao.

2. REURB E A CONCRETIZACAO DO DIREITO A MORADIA PARA A POPULACAO DE
BAIXA RENDA

Como consequéncia da distribuicdo desigual dos espacos urbanos e rurais no Brasil se tem
a desigualdade na moradia da populacgéo brasileira. Elevado a Direito fundamental na CRFB/88, o
direito a moradia ainda na contemporaneidade ndo se mostra efetivado para a maior parte da
populacdo no pais, notadamente aquela com renda inferior & média nacional.

O direito a moradia, segundo Stefaniak (2010), ndo se direciona apenas ao bem material, ao
bem imdvel onde a pessoa podera habitar e estabelecer relacbes, mas também a elementos que sdo
intrinsecos ao bem-estar do individuo, pois esse direito integra o rol dos direitos humanos e
fundamentais e se correlaciona ao principio constitucional da dignidade da pessoa humana.

A vista disso, segundo Oliveira (2020), o direito & moradia possui dois aspectos a serem
observados. O primeiro diz respeito a necessidade do individuo em ter um ambiente fisico para
fixacdo e protecdo. O segundo trata das condicGes do local a ser habitado, ressaltando os aspectos
basicos a uma vivéncia digna que considera o bem-estar da pessoa.

Nesse interim, Lopes (2014) fundamenta que o individuo precisa se desenvolver e se integrar
aos polos sociais, sendo a moradia um dos elementos que proporciona esses beneficios. Dessa forma,
por envolver uma questdo de qualidade de vida, o direito a moradia é matéria essencial para viver
bem.

Torna-se necessario destacar que o direito a moradia é garantido pela CRFB/88, em seu art.
6°, introduzido no ordenamento juridico brasileiro, mediante a redacdo dada pela Emenda
Constitucional n° 90, de 2015, que discorre:

Sdo direitos sociais a educagdo, a saude, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o
transporte, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a prote¢do a maternidade e a
infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituicdo (BRASIL,
1988) (grifa-se).

Nesse sentido, o direito a moradia é um direito constitucional e se enquadra nas garantias
fundamentais e sociais. Essa caracterizacdo demonstra a importancia do assunto em analise, o qual

deve ser destacado com relevancia pelos entes federados.
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Tendo por base a compreensdo de Teshima e Pona (2011), a inclusdo do direito a moradia
no rol dos direitos fundamentais previstos na CRFB/88 é a forma legislativa de garantir aos mais
necessitados as condi¢des essenciais de uma vida digna que eles ndo sao capazes de conseguir por
esforco proprio. Por conseguinte, transfere ao Estado o dever de adotar medidas para assegurar a
todos os cidaddos brasileiros o direito @& moradia, de forma que seja efetivamente respeitado o
principio constitucional da dignidade da pessoa humana.

De acordo com o que dispde Frota (2008), a inobservancia desse direito tem por
consequéncia o surgimento de ndcleos urbanos econémicos que evidenciam a segregacdo e a
desigualdade social. A escassez dos elementos fundamentais que sdo inerentes @ moradia incide com
maior expressdo sobre a populacdo de baixa renda, especialmente as familias que possuem renda fixa
de até trés salarios-minimos.

Dessa forma, como entendem Gomes e Oliveira (2020), compete aos entes federativos a
obrigacdo de assegurar e garantir o direito & moradia para a populacdo, devendo elaborar medidas
para implementar politicas publicas, leis e outros meios concretizadores do que se almeja, como
forma de garantir o exercicio da cidadania inclusive por aqueles que ndo possuem renda suficiente
para aquisicdo de imovel destinado a sua moradia.

Ainda tratando da responsabilidade dos entes federados no que concerne a garantia do direito

a moradia para a populacdo de baixa renda, compreende Lima et al. (2019, p. 6-7):

Estas disposic¢des constitucionais, com efeito, atribuem deveres de protegdo aos entes
federativos, nos seus respectivos ambitos, de promogdo da moradia, seja pela
construcdo, seja pela qualificacio das edificacBes existentes. E justamente nesta
seara que se insere o instituto juridico da regularizacdo fundiaria urbana, em especial
a de interesse social (Reurb-S).

Entdo, os entes federados possuem responsabilidade de proteger e efetivar o direito a
moradia, devendo, portanto, legislar sobre as questdes que envolvem as habitacBes de areas informais.
Diante disso, o Estado instituiu a Lei n® 13.465/17, que institui a regularizacdo fundiaria urbana e cria
a regularizacdo fundiaria de interesse social, que visa, de forma especifica, a realizacdo de benfeitorias
e a garantia de direitos a populacdo menos favorecida economicamente.

Confirmando a ideia apresentada e especificando a motivacdo que proporciona a
responsabilidade publica sobre o tema em pauta, compreende Rangel (2020, p. 321):

Sobre a regularizacéo fundiaria, moradia é direito social, logo, o Poder Publico tem
o dever de proporciona-la a populagdo carente adotando todas as medidas para a
melhor funcionalidade, fruicdo e seguranca dos beneficiarios, ndo se restringindo a
somente conferir o titulo legitimador da ocupagdo, mas também adotando medidas
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outras de regularizacdo, especialmente de cunho urbanistico e ambiental, para
seguranca da infraestrutura do assentamento.

Como observado, um dos embasamentos da regularizacdo fundiaria é o direito a moradia, o
que maximiza a responsabilidade do Poder Publico na aplicacdo desse instituto. A atuagdo estatal tem
como ponto principal a regularizacdo das areas informais ocupadas pela populacdo carente, com
enfoque nas varias condi¢Ges que precisam ser adequadas para uma estrutura segura, efetivando a
garantia dos direitos sociais com moradias dignas a populagao.

Com destaque a relacdo da funcdo social da propriedade com a regularizacdo fundiaria
urbana Muniz e Silva (2017, p. 142) demonstram a influéncia desses aspectos no desenvolvimento

do direito a moradia. Ressaltam que:

(...) pode-se afirmar que a fungdo social deve servir como fundamento para a
regularizacdo fundiaria de interesse social, especialmente para a implementacéo de
politicas pablicas voltadas a populagdo de baixa renda, de modo a contribuir para a
reducdo das desigualdades sociais e a efetivacao do direito a moradia.

Assim, a regularizacdo fundidria de interesse social, impulsionada pela motivacdo
estabelecida pela funcdo social, caracteriza instrumento para a realizacdo de melhorias nas condi¢6es
de habitacdo da populacdo de baixa renda. Em decorréncia disso, € promovida a maior equidade entre
0s habitantes e o melhor desenvolvimento dos elementos que envolvem a concretizagdo do direito
fundamental & moradia.

Como observado, a regularizacdo fundiaria urbana € um instituto que possui relevancia por
ndo s6 promover a titularidade dos ocupantes dos imoveis ndo regularizados, mas também por
proporcionar a garantia de direitos sociais das comunidades que necessitam de maior aten¢do. Desse
modo, discorrem Gongalves e Rizek (2020, p. 2):

(...) a regularizacdo fundiaria € um ponto chave para tratar de questfes ligadas a
informalidade urbana - uma das principais matérias a serem trabalhadas pelo Poder
Publico -, uma vez que é por meio da regularizacdo das terras que é garantida a
permanéncia e urbanizacéo de favelas e ocupagdes de terras e edificios, importante
para assegurar o direito a moradia da populacdo de baixa renda, sendo uma das mais
relevantes ferramentas com potencial para equacionar a questdo da informalidade no
Brasil.

Em vista disso, é confirmado o entendimento que o instituto da regularizagdo fundiaria em
geral incide em situacdes que sdo prioridades diante das atuac6es do Poder Publico. As autoras ainda
destacam a relevancia dessa pauta no combate a desigualdade e a segregacdo sociais, pois esse
mecanismo defende e prioriza os direitos fundamentais dos individuos que ndo possuem meios
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financeiros para obter uma propriedade imovel de forma regulamentada e que, consequentemente,
passam a ocupar zonas informais.

Rangel (2020) dispbe que a criacdo da Lei n° 13.465/17 acarretou varias atualizacbes e
melhorias para a consolidacdo dos direitos sociais relacionados ao direito de propriedade. Porém, a
efetivacdo da aplicagéo dos institutos estabelecidos por essa lei e a garantia de direitos nela previstos
s0 sera possivel com a eficiente atuacdo do Poder Publico Municipal, pois sem a atuacéo efetiva desse
ente federado, os elementos de garantia de direitos envolvidos na matéria em destaque nao serdo
implementados.

Em suma, para Malheiros (2019), a regularizagdo fundiaria urbana atua com intencdo de
resguardar o direito a moradia ndo somente nas questdes legais e juridicas, mas também nas
concepcBes sociais brasileiras no atendimento aos mais vulneraveis. A sociedade, por ter um
entendimento concretizado no senso comum de que a posse s6 é assegurada ap6s a aquisicao da
propriedade do imovel, faz com que a titularidade concedida aos ocupantes das zonas informais se
configure como meio de respeito e efetiva protecdo a moradia. Além disso, € uma forma de
diminuicao dos conflitos populares no que concerne as areas habitadas.

Assim, a legislagdo visa a efetivacdo do direito a moradia na sua inteireza, notadamente a
regularizacédo de interesse social, quando garante o direito de propriedade a quem ocupa zona nao
formalizada e ndo tem condic¢des econdmicas para titularizar o imdvel que ocupa. Ao mesmo tempo
em que se preocupa com politicas publicas que venham a viabilizar a infraestrutura necessaria a
fixagdo da pessoa de forma a atender suas necessidades sociais, ambientais e de mobilidade e por
conseguinte, garantir uma moradia digna até mesmo a quem ndo possui renda suficiente para a

promocdo do direito fundamental instituido na norma constitucional.

3. ESPECULACAO IMOBILIARIA COMO IMPEDIMENTO A CONSOLIDAGCAO DO
DIREITO A MORADIA PARA A POPULACAO DE BAIXA RENDA

Esta secdo cuida da definicdo da especulacdo imobiliaria e de sua relacdo negativa com a
garantia do direito a moradia para as pessoas desprovidas de renda significativa para manutencéo da
vida com dignidade, em contrariedade a previsdo trazida pela lei que instituiu a regularizagédo
fundiaria, ora em analise, a qual objetiva a concretizagdo desse direito como anteriormente
demonstrado.

De acordo com o entendimento de Amaral (2009), a especulagdo imobiliaria € o ato de

estocar bens imoveis com o intuito de gerar renda, de modo que seja uma reserva de valor e incentivo
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ao capital. Além disso, o autor destaca que a préatica dessa acdo ocasionou maior povoagao nas areas
litorneas das cidades brasileiras, ocasionando um crescimento horizontal desnecessario nessas areas.

Em contrapartida, a especulacdo imobiliaria para Weise et al (2013) é um fendmeno que
sobrepde etapas do desenvolvimento de uma cidade. Para eles, a especulagdo imobiliaria ocorre
quando individuos compram os imdveis visando a lucros em curto prazo, auferidos pelo répido
crescimento e pela valorizacdo da zona urbana onde o imovel se encontra.

Nesse viés, Pagani et al (2015) destacam que a especulacdo imobilidria ocorre quando 0s
proprietarios dos imoveis os deixam abandonados sem destinacdo especifica, & espera de sua
valorizacdo, seja pela efetivacdo pelo poder publico de infraestrutura que garanta uma atragdo para o
local, seja pelo incentivo ao crescimento do municipio voltado para a area de localizagcdo do imdével
de sua propriedade. Alcancada essa apreciacdo, sera realizada a venda ou a loca¢do do imovel em
valor superior ao de sua aquisicdo originaria.

Tendo em vista as condi¢cdes da especulacdo imobiliéria, na tentativa de entender esse

fendmeno, Oliveira (2013, p. 130) esclarece que:

Dentre os muitos desafios que as cidades nos colocam, a especulacao imobiliaria é
um fendmeno que se desenvolve de modo silencioso, de dificil enfrentamento, ainda
mais por ser respaldado por grupos dotados de poder e influéncia politica, o que faz
com que sejamaos prisioneiros desse processo no espaco urbano.

Portanto, entende-se que a especulacao imobiliaria proporciona beneficios apenas para quem
a exerce, sendo prejudicada a estrutura da cidade e principalmente, a populacdo de baixa renda.
Outrossim, é perceptivel que a parcela de individuos que fomenta a especulacdo imobiliaria possui
maior poder aquisitivo, com influéncia nas decisdes do poder publico para que as a¢des estatais sejam
a eles favoraveis.

Analisando esse fendmeno, Resende (2013) destaca que o crescimento das cidades reflete a
especulacdo imobiliaria. Nesse caso, ocorre uma diferenca significativa entre 0 nimero de iméveis
disponiveis e a necessidade de moradia, fazendo com que as terras das areas centrais fiquem
superfaturadas e inacessiveis a pessoas pobres.

Do mesmo modo, as areas ocupadas por pessoas de baixa renda, quando séo percebidas e
geram interesse por parte dos grupos que se beneficiam da especulagéo, dificultam a efetivacdo do
direito a moradia dessas pessoas, visto que até mesmo as areas marginais onde essas pessoas se fixam,
estardo valorizadas acima da condicao das pessoas pobres ja extirpadas das areas centrais.

No Brasil, segundo Tramontano (2003), as politicas publicas para o condicionamento de

uma habitacdo de qualidade ndo foram voltadas para os grupos de menor poder aquisitivo. Dessa
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forma, a especulacdo imobiliéria, juntamente as a¢bes urbanisticas do governo, causou a segregagdo
social na estrutura urbana, com os centros com melhor infraestrutura ocupados por pessoas da classe
alta da sociedade.

Fernandes et al. (2019, p. 474) aponta 0s pontos negativos da especulacdo imobiliéria diante

da estrutura urbana:

A especulacdo imobiliaria, além de ndo atender a funcdo social da propriedade,
estimula a expansdo urbana, de modo a deixar a cidade provida de vazios urbanos
em areas dotadas de infraestrutura, e criando novos loteamentos em areas afastadas
gue necessitam de instalacdo de todos os equipamentos urbanos.

Diante disso, nota-se que a segregacdo social no corpo das cidades é consequéncia do
exercicio da especulacdo imobiliaria. Além disso, essa pratica faz com que as pessoas carentes nao
possuam aparelhamento urbano suficiente para garantir uma condigé@o digna de habitagéo, restando
violado o seu direito a moradia.

Tratando-se da regularizacdo fundiaria urbana, Santos e Cilento (2021) entendem que o
referido instituto ndo contribui para a efetiva garantia e seguranga de habitacdo para as pessoas que
moram em zonas informais, mas, ao contrario, eleva o valor do imével de modo que entre em destaque
no mercado, o que contribui para fomentar a especulacao imobiliria e garantir lucros para 0s grupos
que se beneficiam dessa pratica. Nesse sentido, restaria desconsiderada a intencdo teorica da lei em
garantir o direito a moradia a pessoas a quem por muito tempo foi negado esse direito.

Nessa perspectiva, Alkimim (2021) salienta que a aplicacdo da regularizacdo fundiaria
urbana pode fugir da sua funcéo, podendo ser utilizada para estender ao mercado imobiliario iméveis
que antes eram informais e estavam em areas periféricas ndo visadas pelos especuladores. Assim,
essa situacdo propicia a especulacdo imobiliaria, segregando socialmente a populacdo de baixa renda,
que ocupara as zonas urbanas ainda mais marginais e com menor possibilidade de infraestrutura que
0s beneficiem.

Portanto, firmando o entendimento apresentado nesse tdpico, acerca da regularizacao
fundiaria urbana nas areas informais ocupadas pela populacéo de baixa renda, Machado et al. (2022,
p. 11) destacam:

Entrementes, a regularizacdo formal de propriedades repercute em substancial
aumento dos emolumentos ou taxas de cartorios de registro imobiliario e de notas,
bem como em nova periferizacdo da populacdo (expansdo territorial irregular), uma
vez que parte dos terrenos regularizados séo alienados a pessoas ou empresas com
melhor poder aquisitivo. Um verdadeiro processo de gentrificagdo ou “expulsdo
econdmica” da populagdo para areas cada vez mais periféricas.
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Nessa senda, a regularizacdo das areas informais habitadas pela populacdo pobre pode
acarretar a constituicdo de nova area periférica, nas quais os cidaddos economicamente vulneraveis
passardo a ocupar e onde ndo terdo condi¢cfes dignas de moradia, mantendo ou potencializando a
segregacdo social. Isso poderd ocorrer com a regularizacdo fundiaria urbana, pois concede a
titularidade do imdvel ao ocupante, podendo esse dispor do bem para grupos que exercem a
especulacdo e estdo interessados nas novas zonas regularizadas.

Assim, a legislacdo que viria para corrigir uma distorcao histérica na distribuicdo fundiaria
no pais, pode inclusive acentuar as desigualdades sociais neste contexto. Quando a populagéo carente
se V& proprietaria de seu imével destinado & sua moradia e de sua familia podera despertar o interesse
de grupos econémicos que se apropriaram desses espacos e lucrardo sobremaneira ante a
regularizacdo e infraestrutura efetivadas. Enquanto isso, a populacdo segregada sera relegada a novas

areas informais e cada vez mais distantes das areas centrais.

CONSIDERACOES FINAIS

O crescimento do nimero de habitantes nas metrépoles brasileiras, ja iniciadas em periodos
remotos, o qual encontrou relevo no século XX, culminou na segregacdo socioespacial nas zonas
urbanas, de modo que as pessoas de baixa renda passaram a morar em areas periféricas desprovidas
de elementos estruturais basicos para uma vivéncia digna. Com isso, ocorreram manifestacdes que
salientavam a responsabilidade do Poder Publico em elaborar agbes para solucionar o problema da
distribuicdo espacial no pais.

Logo, uma das medidas adotadas foi a criacdo de normas que regulavam o direito agrario,
sendo adaptadas com o passar do tempo. Em meio a essas adaptaces, foi criada a Lei n°® 13.465 de
2017, denominada Lei da regularizacdo fundiaria urbana. A regularizagdo fundiaria urbana consiste
em um instituto de garantia do direito de propriedade, sendo consequéncia da sua aplicacdo a
concessao da titularidade do imével para o ocupante o que necessariamente conduz a melhoria das
areas formalizadas, as quais passam a contar com a infraestrutura minima exigida para habitacéo.

Entende-se que a regularizacdo fundiaria urbana, em especial a de interesse social, garante
o direito a moradia digna a populacdo de baixa renda. Isso ocorre também porque a concessao da
titularidade do imo6vel ao possuidor proporciona a melhoria das novas areas formais, ante a exigéncia
de implementacdo de elementos basicos que garantam o bem-estar dos moradores.

Por outro lado, ha um entendimento de que a regularizacdo fundiaria urbana fomenta a

especulacdo imobiliaria, pois esse instituto disponibiliza para o mercado imobiliario areas que antes
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eram informais e ndo eram foco dos especuladores. Com isso, a populacéo de baixa renda seria ainda
mais segregada e prejudicada.

Ante a essa possibilidade de contrariedade do espirito da norma que estabeleceu a
regularizacdo fundiaria de &reas de interesse social, a qual podera a continuara a trazer beneficios a
grupos econdmicos ja tdo privilegiados em detrimento da populagdo que precisa ver seu direito a
moradia efetivado, resta ao poder publico pensar em balizas que venham a conter a especulacédo
imobilidria com vistas a proteger a populacao de baixa renda.

Diante disso, até que se tenha uma regra limitadora da pratica especulativa, restara a
limitacdo imposta pela populacdo beneficiaria do estabelecido na lei de regularizagdo fundiaria.
Estando satisfeita com as novas condi¢des de moradia, a populacdo de baixa renda, proprietaria do
imovel em que se fixam, podera se recusar a vender o bem regularizado. Assim, a regularizacdo
fundiaria urbana se mostrard como medida efetiva para a garantia do direito & moradia aos cidaddos
de baixa renda e para a promocao da vida digna, que € o objetivo de todos.
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