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1 INTRODUGAO

A regularizacao fundiaria no Brasil passou a ganhar contornos legais mais definidos com a
Lei n® 11.977/2009, vinculada ao Programa Minha Casa, Minha Vida®. Apesar disso, permaneciam
entraves para regularizar diversas ocupacgdes, seja por limites na titulacdo ou na adesdo a
programas habitacionais. No Rio Grande do Sul, diante dessas limitagbes, o programa estadual
More Legal teve ampla aplicagao, articulando-se com iniciativas federais como o Papel Passado e
hoje opera pelo provimento n°® 34/2023 da Corregedoria-Geral de Justiga, que estabelece diretrizes
estaduais para a regularizagdo de nucleos urbanos.

A Lei Federal n° 13.465/2017 marcou uma nova etapa ao integrar e atualizar legislagdes
sobre regularizagao fundiaria rural e urbana“, incluindo alteragdo na Lei Federal n°® 6.766/1979, que
trata do parcelamento do solo. Ainda que este trabalho ndo se dedique a avaliar sua formulagao,
autores como Panzera® ja apontam tensdes na aplicagdo da norma, destacando a interferéncia da

vontade politica sobre critérios técnicos, 0 que acarreta instabilidade juridica e dificuldade de
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implementacao. A falta'de dados sistematizados nos municipios agrava esse cenario, limitando
diagnésticos mais precisos para direcionamento de politicas publicas eficientes.

A regularizacdo, Além de contribuir para o enfrentamento do déficit habitacional, € um
instrumento para garantir o direito a cidade e a fungéo social da propriedade. No entanto, como
destacam Da Silva® e Alfonsin et al.”, esse processo € multidimensional, o que exige articulagdes
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais. Contudo, observa-se a tendéncia de se priorizar
apenas a legalizagédo da posse ou propriedade, negligenciando os demais aspectos.

A discussao ancorada no campo do Direito Urbanistico reconhece a cidade como bem
juridico coletivo, regida por uma fung&o social que transcende a propriedade individual®. A Lei
Federal n° 13.465/2017, conhecida como Reurb, reforca que os assentamentos informais devem
ser dotados de infraestrutura essencial, o que demonstra que a regularizagéo fundiaria', mais do
que uma solucéo juridica, deve ser tratada como politica publica abrangente e transformadora.

Esse entendimento é particularmente importante diante da informalidade ao longo do tempo,
marcada por parcelamentos do solo realizados sem autorizagao prévia, muitas vezes anteriores a
existéncia de legislagdo urbanistica municipal ou a implementacédo de instrumentos de controle.
Rolnik'" e Pires'? alertam para a inadequag&o de modelos normativos uniformes frente a diversidade
das realidades urbanas brasileiras.

No caso de Sapiranga-RS, cidade pequena com 75.648 habitantes'3, pertencente a Regido
Metropolitana de Porto Alegre, a analise recai sobre parcelamentos do solo com diferentes graus
de formalidade, buscando compreender como suas caracteristicas espaciais influenciam os
processos de regularizacdo fundiaria. A pesquisa para da hipétese de que a Reurb enfrenta
obstaculos significativos em areas cuja ocupacéao informal foi consolidada fora dos padrées legais.

O estudo propde identificar padrbes recorrentes nesses assentamentos, contribuindo para o
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aprimoramento das estratégias de regularizacdo fundiaria, com foco em solucao ‘ajustada a

realidade local.

2 METODOLOGIA

A pesquisa adota uma abordagem descritiva, com apoio em procedimentos quantitativos
ajustados as especificidades de cada tipo de parcelamento do solo. Buscou-se compreender os
padrbées espaciais recorrentes dos nucleos urbanos da cidade de Sapiranga-RS, a partir de sua
constituicao e morfologia.

Os dados foram classificados em duas categorias conforme sua origem, formal (regulares e
regularizados) e informal (irregulares e clandestinos), de maneira a considerar desde ocupacgdes
institucionalizadas até aquelas formadas sem qualquer respaldo normativo.

Nos casos dos regulares, regularizados e irregulares com grau de documentagéo, foram
analisados arquivos técnicos e registro municipais. Ja para as ocupac¢des informais clandestinas, a
investigacao exigiu outras estratégias, como o uso de imagens de satélite, visitas de campo e escuta
de agentes publicos com experiéncia sobre o territorio.

Para a divisao dos periodos de analise foi utilizado como critério as mudancas oficiais do
perimetro urbano, sendo utilizado como marco inicial a data do primeiro mapa de urbanizacao da
cidade, estabelecido da seguinte forma: 1920/30 a 1955; 1956 a 1976; 1977 a 1986; 1987 a 1999;
2000 a 2011; 2012 a 2019/2022.

3 RESULTADOS E DISCUSSAO

Foram identificados e analisados 253 parcelamentos do solo ao longo dos periodos
delimitados de pesquisa. A classificagdo levou em conta sua origem formal ou informal, distinguindo
entre registros formais (regulares e regularizados) e informais (irregulares e clandestinos). A
organizagao temporal dos dados permitiu evidenciar padrdes e oferecer uma viséo consolidada da

distribuicdo dos parcelamentos, conforme sistematizados na tabela 1.

Tabela 1 — Quantidade de parcelamentos formais e informais, separados conforme cada periodo analisado

Total de parcelamentos do solo
Periodo de analise
Quantidade | Total Porct-(:;ot )agem Total (%)

Formal (Regular) 19 90,48

19?32350 a Informal (Irregular) 2 21 9,52 100,00
Informal (Clandestino) 0 0,00
Formal (Regular) 41 80,39

956 a 1976 Informal (Irregular) 6 51 11,76 100,00
Informal (Clandestino) 4 7,84
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Total de parcelamentos do solo
Periodo de analise Quantidade | Total Porc?ll;ot)agem Total (%)

Formal (Regular) 25 64,10

1977 a 1986 Informal (Irregular) 4 39 10,26 100,00
Informal (Clandestino) 10 25,64
Formal (Regular) 10 20,00

1987 a 1999 Informal (Irregular) 30 50 60,00 100,00
Informal (Clandestino) 10 20,00
Formal (Regular) 16 43,24

2000 a 2011 Informal (Irregular) 10 37 27,03 100,00
Informal (Clandestino) 11 29,73
Formal (Regular) 40 72,73

2012 a Informal (Irregular) 5 55 9,09 100,00
2019/22 Informal (Clandestino) 10 18,18
Formal (Regular) 151 59,68

Total Informal (Irregular) 57 253 22,53 100,00
Informal (Clandestino) 45 17,79

Nota: Dados compilados de arquivos municipais, cadastrais e do Sistema de georreferenciamento de
Sapiranga, documento oficiais, imagens de satélites e levantamentos in loco. Fonte: autoral, 2025.

Os dados revelam que parcela significativa das ocupagdes urbanas de Sapiranga foi
originada a partir de parcelamentos realizados sem autorizagéo formal, principalmente no periodo
de 1987 a 1999, muitos dos quais anteriores a promulgagao das primeiras leis de uso e ocupagao
do solo.

A informalidade fundiaria, nesse sentido, ndo decorre exclusivamente de ocupacobes
clandestinas, mas de praticas recorrentes de parcelamentos informalizados que se consolidaram
com o tempo. A reurb, ao estabelecer critérios fixos para a titulagao, enfrenta limites praticos em
situagbes em que ha auséncia de registro anterior, sobreposicao de dominios, redesenho viario
informal, auséncia de areas publicas e morfologia fragmentada. Em muitos casos, nem a Reurb-S
(de interesse social), nem a Reurb-E (de interesse especifico) conseguem ser plenamente aplicadas
sem ajustes interpretativos ou solugdes normativas locais.

Verifica-se também que o enquadramento legal tende a ignorar o acumulo de direitos de
posse construidos socialmente ao longo de décadas, gerando conflitos entre o texto da lei a e

realidade dos territorios.

4 CONCLUSAO OU CONSIDERAGOES FINAIS

A anélise evidencia que a aplicacdo da Reurb em contextos de informalidade fundiaria
demanda abordagens mais flexiveis, sensiveis as particularidades territoriais e morfologicas dos

assentamentos urbanos. Em vez de aplicar solugdes normativas rigidas, o Direito Urbanistico deve



se abrir a producao de instrumentos interpretativos que deem conta da complexidade dos territérios
informalizados.

O caso de Sapiranga-RS ilustra como a informalidade, longe de ser uma excecgao, esta
profundamente enraizada na formacao das cidades pequenas brasileiras. A superagao dos limites
identificados exige ndo apenas mudancas legislativas, mas também uma atuacao integrada entre

urbanismo, cartografia, regularizacdo dominial e justi¢a fundiaria.
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