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1INTRODUCAO

A pesquisa analisa como a Regularizacdo Fundidria Urbana (REURB) impacta o
desenvolvimento regional. Partiu-se da premissa de que a titulagdo formal da propriedade,
especialmente em contextos de informalidade urbana consolidada, pode gerar impactos relevantes
nas dimensdes sociais, urbanisticas, ambientais ¢ economicas dos municipios.

A Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB) constitui um dos mais relevantes instrumentos
de politica publica voltados a reducdo da informalidade urbana no Brasil. Ao garantir seguranca
juridica a posse e incorporar areas irregulares ao ordenamento urbano, a REURB atua de forma
intersetorial, promovendo impactos juridicos, sociais, urbanisticos, econdomicos e ambientais. No
contexto brasileiro, estima-se que mais de 60% dos imoveis urbanos ndo possuam registro formal
(Ipea, 2022), o que acarretaria inseguranca juridica, exclusdo do crédito, limitacdes a arrecadacao
tributaria e perpetuacdo da vulnerabilidade socioeconomica. Diante disso, este trabalho propde-se a
analisar o processo de Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (REURB-S) sob a 6tica
do desenvolvimento regional sustentavel.

Essa situacdo confronta dispositivos constitucionais que tratam da func¢do social da
propriedade, e os principios do Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), que visam ordenar o uso do
solo urbano de forma justa e sustentdvel. No plano internacional, De Soto (2001) introduziu o
conceito de 'capital morto', a0 argumentar que a auséncia de titulacdo formal converte a propriedade
informal em um ativo inerte, inapto a participar do circuito econémico formal.

Estudos do Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (Ipea, 2022) e do Lincoln Institute of
Land Policy (Smolka e Mullahy, 2007), indicam que a regularizagdo fundiaria estd associada ao
aumento da arrecada¢do de IPTU, a valorizacao imobiliaria e a expansao do investimento habitacional
em areas anteriormente informais.

A pesquisa parte do pressuposto de que a formalizagdo fundidria, ao reorganizar a ocupagao
do solo, garantir seguranca juridica e potencializar investimentos, contribui para o fortalecimento das
economias locais e a reducdo das desigualdades territoriais.

2 JUSTIFICATIVA E OBJETIVOS

Quanto a relevancia do objeto estudado, destaca-se que a Regularizacdo Fundiaria Urbana
(REURB) representa um dos mais relevantes instrumentos de politica publica para enfrentamento da
informalidade urbana no Brasil. Ao integrar nucleos urbanos consolidados ao ordenamento territorial
e conferir titularidade juridica plena aos ocupantes, a REURB atua simultaneamente nas esferas
juridica, social, urbanistica e ambiental. Apesar dos avangos normativos trazidos pela Lei n°
13.465/2017 (Brasil, 2017), subsiste um hiato analitico quanto & medida em que a REURB, sob
multiplas dimensdes, implica no desenvolvimento regional sustentavel.
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2.1 Objetivo geral

Analisar a politica publica de Regularizagdo Fundiaria Urbana em suas dimensdes ambiental,
urbanistica, social e econdmica, sob a dtica do desenvolvimento regional.

2.2 Objetivos especificos

(1) analisar a origem histérica da propriedade irregular no Brasil e seus impactos na exclusao
social e econdmica; (ii) examinar os fundamentos legais, institucionais e operacionais da politica de
REURB a luz da legislagdo brasileira vigente; (iii) descrever o procedimento da REURB no
Loteamento Vila Verde, em Canoinhas (SC).

3 REFERENCIAL TEORICO

A histodria do desenvolvimento das cidades esta diretamente relacionada com os problemas de
irregularidade do solo urbano em nosso pais. Segundo Silva (2003), a urbaniza¢do desordenada
causada pela explosdo da ocupagdo dos centros urbanos, o que gerou um crescimento acelerado das
cidades a partir da década de 1960, ¢ a causa dos problemas envolvendo moradias irregulares, falta
de saneamento basico, desorganizagdo social, além da falta de protecdo ao meio ambiente.

Em termos demograficos, explica Gehl (2013), que o crescimento populacional global passou
de 1,65 bilhdo em 1900 para 6 bilhdes em 2000, com projecdes de atingir 9 bilhdes até 2050. Em
1900, apenas 10% da populagdo mundial residia em areas urbanas, indice que subiu para 50% em
2007, com estimativas de alcangar 75% em 2050. Leite acrescenta que a populagdo residente em
favelas cresce a uma taxa de 25% ao ano, totalizando cerca de 1 bilhdo de pessoas —
aproximadamente 31,6% da populagdo mundial.

Para Silva (2003), o grande éxodo populacional do campo para as cidades iniciou-se
principalmente pela mecanizagdo do processo produtivo nas lavouras, bem como, em virtude do
processo de industrializagao e crescimento da oferta de empregos nas industrias instaladas nos centros
urbanos. Urbanizagdo, ¢ o processo pelo qual a populagdo urbana cresce em proporgdo superior a
populagdo rural.

Desse modo, a desordem na urbanizagao do pais perpetuou a cultura da informalidade no que
diz respeito a propriedade privada. Para Xavier (2012), esse processo historico impulsionou intensos
fluxos migratérios do campo para a cidade, motivados, principalmente, pela busca de oportunidades
de trabalho no setor industrial.

Nesse contexto, Maricato (2011) afirma que, a urbanizagdo brasileira foi marcada por um
modelo excludente, onde o mercado definiu o acesso ao solo urbano, e o Estado agiu de forma tardia
ou omissa diante da informalidade crescente.

Segundo Kiimpel e Ferrari (2020), o termo “fundiario” deriva do latim “fundus”, que designa
uma darea ou terreno. O adjetivo, portanto, refere-se a tudo aquilo que se relaciona a terra,
especialmente no contexto juridico da propriedade e da posse de imoveis.

Segundo o artigo 9° da Lei n°® 13.465/2017, o termo “regularizacao fundiaria” refere-se ao
conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorpora¢do dos
nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano, bem como a titulacao de seus ocupantes
e consequente registro.

Nesse sentido, conforme Gentil (2023), o instituto ¢ género de todas as categorias juridicas
destinadas a regularizar os iméveis em situacao de informalidade no Brasil. A regularizacao fundiaria
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urbana constitui uma politica publica estratégica para o desenvolvimento regional, ao integrar
territorios informais ao circuito formal da economia, reduzir desigualdades estruturais e criar as bases
para a inclusdo social e produtiva. A partir da formalizacdo da posse e do direito a propriedade,
surgem externalidades positivas que afetam desde a arrecadacdo fiscal até o fortalecimento das redes
comunitarias.

Segundo De Soto (2001), um imdvel irregular representa um “capital morto”, pois ndo pode
ser utilizado como garantia, ndo gera arrecadagdo tributaria e mantém seus ocupantes a margem dos
sistemas de crédito e investimentos. Ao transformar esse capital em ativo legal, a regularizagdo
fundidria ndo apenas legaliza a propriedade, mas também impulsiona circuitos econdmicos e
institucionais capazes de fomentar o desenvolvimento local.

O estudo de caso teve como objeto a Regularizagdo Fundidria de imoveis localizados no
Loteamento Vila Verde, situado em area urbana do Municipio de Canoinhas/SC, abrangendo as ruas
Nené Pereira, Augusto Ferreira da Silva, Miguel Darmaurus, Jodo Maria dos Santos e José Lulu
Vieira. A érea total do loteamento ¢ de 81.600 m?, conforme Matricula n° 18.508 do Registro de
Iméveis local’.

O Projeto de Regularizagdo Fundidria Urbana (REURB) incluiu os elementos obrigatorios
estabelecidos no art. 35 da Lei n° 13.465/2017: levantamento planialtimétrico cadastral; delimitagao
do perimetro urbano informal; diagndstico juridico, urbanistico e ambiental; projeto urbanistico;
memorial descritivo; estudo técnico ambiental; cronograma de obras de infraestrutura essencial e
medidas de compensa¢ao ambiental e urbanistica.

No Brasil, marcado por urbanizacdo desordenada e concentra¢do fundidria histérica, a
REURB (Lei n° 13.465/2017) surge como resposta normativa e institucional a exclusdo fundiaria,
sobretudo por contribuir diretamente para os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS),
especialmente os ODS 1 (erradicagdo da pobreza), 10 (redugdo das desigualdades) e 11 (cidades e
comunidades sustentdveis).

4 METODOLOGIA

A estratégia metodologica baseia-se na triangulacdo de métodos, envolvendo analise
documental, revisdo bibliografica e estudo de caso. Adota-se um raciocinio dedutivo, buscando
compreender os impactos da Regularizacdo Fundidria Urbana (REURB) sobre o desenvolvimento
regional. Complementarmente, adota-se um enfoque analitico voltado a identificagdo de relagdes
causais e implicagdes praticas no contexto do desenvolvimento regional.

As fontes de dados utilizadas na pesquisa foram de artigos cientificos, dissertagdes, livros,
relatorios técnicos de instituigdes como o IPEA, Banco Mundial e ONU-Habitat, além de documentos
legais e normativos, como a Lei n° 13.465/2017, o Codigo Civil, e normas sobre uso e parcelamento
do solo. A investigagdo foi organizada nas seguintes etapas metodoldgicas principais:

Revisdo bibliografica: levantamento e andlise critica da literatura cientifica e técnica
relacionada ao direito & moradia, funcdo social da propriedade, desenvolvimento regional e politicas
de regulariza¢do fundidria.

Andlise documental: sistematizacdo do contetido com categorizacao temadtica das informagdes

! As informagdes desta secdo foram organizadas com base nos documentos técnicos, administrativos e institucionais,
incluindo memoriais descritivos, plantas urbanisticas, atas de reunides técnicas, cartilhas de orientacao e relatorios
técnicos fornecidos pela empresa ESTOP Engenharia e Consultoria, referentes ao processo de Regularizagdo Fundiaria
do Loteamento Vila Verde, conduzido pelo Municipio de Canoinhas, com apoio da empresa contratada ESTOP
Engenharia e Consultoria.
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em quatro dimensdes: juridico-institucional, socioecondmica, urbanistica e fiscal. Essa analise
envolveu (i) selecao das fontes com base nos objetivos da pesquisa; (ii) categorizagdo dos documentos
segundo as dimensdes definidas; e (iii) interpretagdo critica a luz do referencial tedrico.

5 RESULTADOS E DISCUSSOES

Os resultados demonstraram que a Regularizagdo Fundidria Urbana de Interesse Social
(REURB-S) contribuiu para o fortalecimento da seguranca juridica dos moradores, a valorizagao
patrimonial dos imoveis, a reorganizagao territorial € melhorias na infraestrutura local. Observou-se,
ainda, o fortalecimento do capital social e a ampliagdo da base tributaria municipal. As evidéncias
sugerem que a regularizagdo fundidria, quando integrada a politicas intersetoriais, atua como
catalisadora de processos de inclusdo social e dinamismo economico. O estudo refor¢a a importancia
da REURB como estratégia para a construcao de territérios mais justos, resilientes e sustentaveis.

6 CONSIDERACOES FINAIS

O estudo permitiu identificar avangos importantes em varias dimensdes: com a emissao de
titulos e a formalizacdo da posse; com a ampliagdo do acesso a direitos e a possivel inclusdao em
politicas publicas; com a inser¢do da area no planejamento municipal e a melhoria do uso do solo; e,
com a entrada dos imdveis na base de arrecadagao do IPTU. Nesse contexto, o reconhecimento da
funcao socioambiental da propriedade, aliado a atuagdo propositiva dos municipios, € elemento-chave
para consolidar estratégias de desenvolvimento regional.

A andlise confirma que areas regularizadas podem fortalecer a autonomia fiscal dos
municipios e favorecer a implementagao de politicas publicas regionais mais eficazes. Tal constatagao
reforca a importancia de politicas publicas capazes de integrar, de forma efetiva, as dimensdes
socioambientais e juridicas do territorio, superando a historica atuacdo reativa e fragmentada do poder
publico. A urbanizacao brasileira tem sido marcada por praticas de exclusdo espacial e apropriagao
desigual do solo, reforcando vulnerabilidades socioambientais.

Para pesquisas futuras recomenda-se ampliar a abordagem quantitativa, com coleta
sistematica de dados fiscais, urbanisticos e sociais antes e depois da REURB; replicar o estudo em
outros municipios e contextos regionais, permitindo analises comparativas mais robustas; aprofundar
a analise dos efeitos da titulagdo na valorizagdo imobiliaria, acesso ao crédito e transformagao das
dindmicas socioecondmicas locais.
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