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Resumo:Nos ultimos anos, os debates acerca da ocupagdo do solo urbano e dos conflitos decorrentes
das dinamicas de urbanizacdo no Brasil tém se intensificado. Busca-se, com esta pesquisa, compreender
como a cidade e seus conflitos sdo pensados desde a origem das formas de ocupacdo, especialmente as
irregulares, bem como os instrumentos de controle social empregados por grupos historicamente
marginalizados pelo poder publico. Tais mecanismos, em muitos casos, tém inviabilizado a efetivacéo
da regularizacdo fundiaria enquanto politica publica. O objetivo geral desta pesquisa consiste em
promover uma reflexdo critica entre o discurso tedrico e a pratica da politica publica de garantia do
direito a moradia, especialmente no que se refere a execucdo da Lei n® 13.465/2017, que institui
mecanismos de regularizacdo fundiaria urbana. Embora a legislacdo preveja um processo integrado que
envolva dimensdes juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, observa-se que, na pratica, sua aplicacao
pode ocultar a incorporacdo de assentamentos irregulares fora do contexto legal das cidades, resultando
em violagbes aos principios fundamentais em razdo de persistentes os conflitos urbanos. Como
metodologia, a pesquisa adota o levantamento bibliografico, com a identificacao e analise de publicacbes

e fontes diversas sobre o tema, de modo a possibilitar a verificacdo das hipoteses inicialmente propostas.

Palavras-chave: Regularizagdo fundiaria. Direito a moradia. Conflitos urbanos. Politica publica. Lei n°
13.465/2017.
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Abstract:In recent years, debates surrounding the occupation of urban land and the conflicts arising

from urbanization dynamics in Brazil have intensified. This research seeks to understand how the city
and its conflicts have been conceptualized since the origins of settlement patternsparticularly irregular
onesas well as the social control mechanisms employed by groups historically marginalized by public
authorities. Such mechanisms, in many cases, have hindered the effective implementation of land
regularization as a public policy.The general objective of this study is to promote a critical reflection on
the relationship between theoretical discourse and the practical application of public policies aimed at
guaranteeing the right to housing, especially concerning the implementation of Law No. 13,465/2017,
which establishes mechanisms for urban land regularization. Although the legislation provides for an
integrated process involving legal, urbanistic, environmental, and social dimensions, it is observed that,
in practice, its application may conceal the incorporation of irregular settlements outside the legal
framework of cities, resulting in violations of fundamental principles due to persistent urban conflicts.As
a methodology, the research adopts a bibliographical survey, identifying and analyzing various

publications and sources on the subject, thus enabling the verification of the initial hypotheses proposed.

Keywords: Land regularization. Right to housing. Urban conflicts. Public policy. Law No. 13,465/2017.

1. Introducéao

Nas Ultimas décadas, as cidades brasileiras tornaram-se espacos de visivel contradi¢do entre a
promessa constitucional de direitos sociais e a realidade concreta da exclusdo e desigualdade
socioespacial. O crescimento desordenado, a concentracdo fundiaria, o déficit habitacional e a omissao
estatal na formulacdo de politicas publicas eficazes criaram um cenario em que grande parte da
populacdo urbana vive a margem da legalidade, em &reas informais e precarias.

No caso do Rio de Janeiro, essas contradi¢cdes se manifestam de modo particularmente intenso: o
territorio urbano é marcado por ocupagdes irregulares, favelas consolidadas e pela atuacdo de poderes
paralelos, como milicias e facgdes criminosas, que se apropriam de funcdes estatais, controlam 0 acesso
a moradia e impdem sua propria normatividade. Esse fendbmeno revela um quadro de conflitos urbanos
complexos, em que o Estado, muitas vezes ausente, € substituido por formas alternativas de regulacéo
social.

A presente pesquisa busca compreender, sob uma perspectiva critica, as tensdes entre o discurso
normativo da regularizagdo fundiaria e sua aplicacédo pratica, a partir da analise da Lei n°® 13.465/2017,
que institui mecanismos de regulariza¢do fundiaria urbana e rural. Embora o texto legal proponha uma

abordagem integrada, juridica, urbanistica, ambiental e social, observa-se que, em muitos casos, sua

Revista Cientifica da FASF Faculdade Sul Fluminense



VAI®RE

Revista Ganfifica da FASF Foculdade Sul Fluminensa

implementacao se reduz a mera formalizacdo da posse, sem assegurar as condicoes efetivas de cidadania

e dignidade.

O estudo tem como objetivo geral analisar em que medida a politica publica de regularizacéo
fundiaria urbana, tal como prevista pela Lei n® 13.465/2017, tem contribuido para a efetivacdo do direito
a moradia e para a superacao dos conflitos urbanos. Entre os objetivos especificos, destacam-se:

1. Compreender as origens e as dindmicas historicas dos conflitos urbanos relacionados a ocupacéo
irregular do solo;

2. Examinar o papel do Estado e dos grupos de poder paralelo na conformacgéo do espaco urbano e na
limitacdo das politicas publicas de moradia;

3. Analisar a aplicacdo da Lei n® 13.465/2017 e seus impactos no contexto do Rio de Janeiro;

4. Discutir o papel do Direito na mediagdo, ou na ocultacéo, dos conflitos fundiérios.

A metodologia adotada € de natureza qualitativa, com base em pesquisa bibliogréfica e
documental, ancorada em autores da sociologia juridica, da criminologia urbana e do urbanismo critico,
como Maricato (2011), Moreira-Leite (2003), Amorim, Kant de Lima e Mendes (2005), entre outros.

O tema assume relevancia ndo apenas juridica, mas também politica e social, pois o direito a
moradia, inscrito no artigo 6° da Constituicdo Federal de 1988, é um direito fundamental que condiciona
0 exercicio pleno da cidadania e a concretizacdo da dignidade humana. A regularizacdo fundiaria, nesse
contexto, deve ser entendida como instrumento de inclusdo e de justica espacial, e ndo como mera

formalizagdo da desigualdade.

2. Referencial Tebrico

2.1 CONFLITOS URBANOS E DESIGUALDADE SOCIOESPACIAL NO CONTEXTO
BRASILEIRO

A urbanizagdo brasileira desenvolveu-se historicamente sob um modelo excludente, que
consolidou a concentracdo de terra, poder e riqueza nas médos de uma minoria. Desde o periodo colonial,
a estrutura fundiaria no Brasil foi organizada para atender aos interesses das elites agrarias e comerciais,
marginalizando a maior parte da populacdo do acesso formal a terra. Essa l6gica, profundamente
enraizada, foi transposta para o espago urbano, onde se perpetuou sob novas formas de desigualdade e
segregacdo. O resultado é uma configuracdo socioespacial marcada por contrastes: de um lado, areas
planejadas e legalizadas, voltadas as classes medias e altas; de outro, vastas regides informais, onde

vivem milhdes de brasileiros em condicdes precérias e sem reconhecimento juridico.

Revista Cientifica da FASF Faculdade Sul Fluminense



VAI®RE

Revista Ganfifica da FASF Foculdade Sul Fluminensa

Conforme destaca Maricato (2011), o processo de urbanizacdo no Brasil ocorreu de maneira

desordenada e dissociada de politicas publicas consistentes de habitacdo e planejamento urbano. Em vez
de promover 0 acesso equitativo a terra urbana, a legislagdo e o mercado imobiliario reforcaram a
exclusdo, privilegiando a especulacdo e a propriedade privada em detrimento do interesse social. Essa
logica criou o que a autora denomina “urbanismo da desigualdade”, no qual a informalidade ¢ a
irregularidade fundiéria ndo sdo excec¢des, mas caracteristicas estruturais do espaco urbano brasileiro. A
cidade, portanto, torna-se o reflexo concreto das desigualdades historicas e sociais que permeiam o pais.

Nas grandes metropoles, como o Rio de Janeiro, essa contradicéo atinge niveis extremos. Desde
0 inicio do século XX, o crescimento das favelas e dos assentamentos informais foi consequéncia direta
da falta de politicas habitacionais inclusivas. A industrializacdo e o éxodo rural trouxeram milhares de
pessoas para as cidades, que, sem condicdes de arcar com o0s custos da moradia formal, ocuparam
terrenos ociosos, encostas e areas periféricas. Em vez de reconhecer essas ocupa¢Ges como expressao
legitima da necessidade de moradia, o Estado adotou uma postura repressiva e higienista, criminalizando
0s pobres e removendo comunidades inteiras sob o pretexto de “ordem urbana” e “modernizagdo”
(Corréa, 2012).

A politica urbana, historicamente orientada por interesses econdmicos e estéticos, negligenciou o
principio constitucional da funcdo social da propriedade. Em muitas ocasides, a atuacdo estatal limitou-
se a legitimar o dominio privado e a expulsar 0s pobres dos centros urbanos. Essa dindmica consolidou
uma divisdo simbolica e material: a “cidade legal”, dotada de infraestrutura, servigos e seguranca
juridica, e a “cidade ilegal”, onde imperam a precariedade e a auséncia do Estado.

No contexto carioca, entretanto, a desigualdade urbana ndo se restringe a auséncia de politicas
publicas. Ela é atravessada por complexas relacdes de poder que envolvem grupos criminosos, milicias,
trafico de drogas e corrupcdo institucional. Estudos jornalisticos recentes, como os publicados pelo Dom
Total (2020) e El Pais (2020), revelam que tais grupos nao apenas controlam territérios e cobram taxas
de “protegdo” da populagdo, mas também mantém relagdes diretas com agentes publicos, policias e
liderancas politicas locais. O territorio, nesse cendrio, transforma-se em instrumento de poder e
mercadoria, cuja exploracdo econdmica sustenta redes ilicitas e perpetua a excluséo social.

A atuacdo desses poderes paralelos interfere diretamente na dindmica da regularizacéo fundiaria
e na efetividade das politicas habitacionais. O dominio armado sobre certas regides impede a presenca
do Estado e inviabiliza projetos de urbanizagédo, saneamento ou titulagédo de propriedades. O controle
territorial exercido pelas milicias e facgdes redefine as formas de sociabilidade urbana, instaurando um

regime de poder privado sobre o espaco publico. Essa realidade complexa reforca a ideia de que os
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conflitos urbanos brasileiros ultrapassam as dimensdes juridicas ou administrativas, configurando-se

como disputas politicas e econdémicas pelo direito de existir e permanecer na cidade.

A populacdo pobre, nesse contexto, encontra-se duplamente marginalizada. Por um lado, é
excluida pelas estruturas formais de planejamento e de propriedade; por outro, é submetida as regras
impostas por poderes paralelos que exploram sua vulnerabilidade. A auséncia de uma politica efetiva de
regularizacdo fundiaria, que integre dimensdes juridicas, urbanisticas e sociais, perpetua o ciclo de
inseguranca da posse e reforga a informalidade como modo de vida.

Essa marginalizagdo multipla aprofunda o abismo entre o direito a moradia, previsto no artigo 6°
da Constituicdo Federal de 1988, e a realidade cotidiana das cidades. A moradia, entendida como
condicdo essencial para o exercicio da cidadania e da dignidade humana, permanece inacessivel para
milhdes de brasileiros que vivem sob constante ameaca de despejo, violéncia e exclusdo. Além disso, a
desigualdade socioespacial reforca a fragmenta¢ao do espaco urbano, criando “ilhas de privilégio”
cercadas por extensas areas de caréncia e vulnerabilidade.

Como observa Moreira-Leite (2003), o direito no Brasil frequentemente atua de forma
conciliatéria e conservadora, evitando o enfrentamento direto das desigualdades estruturais. Em vez de
promover justica social e inclusdo, o sistema juridico tende a reproduzir hierarquias e a legitimar as
praticas de exclusdo. Assim, o conflito urbano, longe de ser um problema administrativo ou de gestéo, é
expressao da luta por reconhecimento, territorio e cidadania.

Em sintese, os conflitos urbanos e a desigualdade socioespacial no Brasil constituem fenémenos
complexos, enraizados em uma histdria de concentracdo fundiaria, omissdo estatal e mercantilizacdao do
espaco urbano. A construcdo de uma cidade democratica e justa exige romper com a ldgica dual entre o
formal e o informal, reconhecendo as ocupacGes populares como parte legitima da producédo da cidade.
Isso implica reorientar o papel do Estado, de agente repressivo e regulador, para um agente promotor da
inclusdo, capaz de garantir efetivamente o direito a moradia e a fungéo social da propriedade. Somente
por meio dessa transformacdo serd possivel superar o “urbanismo da desigualdade” e construir um

modelo urbano que reflita os principios de justica, equidade e dignidade humana.

2.2 O DIREITO A MORADIA E A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

A Constituicdo Federal de 1988 representou um marco histérico na consolidacdo dos direitos
sociais no Brasil, ao incluir a moradia no rol dos direitos fundamentais (art. 6°) e ao instituir a fungéo

social da propriedade como principio estruturante da ordem econdmica e urbana (arts. 5°, XXIII; 182 e
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183). Esses dispositivos traduzem o compromisso do Estado brasileiro com a justica social, a dignidade

humana e a democratizagdo do espaco urbano. No entanto, o distanciamento entre a norma e a realidade
revela as contradicOes e os desafios persistentes na efetivacdo desses direitos.

A moradia, enquanto direito social, ultrapassa a nocdo de abrigo fisico. Ela representa uma
condicdo indispensavel para o exercicio da cidadania, pois esta diretamente ligada a seguranca, a saude,
a convivéncia familiar, ao acesso a servigos publicos e a integracdo comunitaria. Viver com dignidade
implica ter acesso a um ambiente urbano que ofereca infraestrutura bésica, saneamento, transporte,
energia, educacdo e lazer, e condi¢cBes que garantam o pleno desenvolvimento do individuo e da
coletividade. Assim, o direito a moradia deve ser compreendido ndo apenas como o direito a casa
prépria, mas como o direito a cidade, entendido por Lefebvre (2001) como o direito de todos a
apropriagdo e ao uso dos espacos urbanos.

Entretanto, a realidade brasileira revela um abismo entre o ideal constitucional e a pratica social.
O pais ainda convive com um grave déficit habitacional, com milhdes de pessoas vivendo em favelas,
ocupacdes irregulares e areas de risco. Tal cenario € consequéncia direta da auséncia historica de
politicas publicas eficazes de habitacdo, planejamento urbano e redistribuicdo fundidria. Como observa
Moreira-Leite (2003), o sistema juridico brasileiro tende a tratar os conflitos sociais de maneira
conciliatdria, evitando confrontar suas causas estruturais. Essa postura faz com que o Direito, em vez de
se constituir em instrumento de transformacdo social, muitas vezes atue como mecanismo de
manutenc¢do da ordem desigual e de reproducéo das hierarquias existentes.

A funcéo social da propriedade, prevista no artigo 5°, inciso XXIII, estabelece que o direito de
propriedade ndo é absoluto, devendo atender ao interesse coletivo. Tal principio rompe com a concep¢édo
liberal classica de propriedade privada, baseada na ideia de uso livre e ilimitado do bem, e introduz uma
dimensdo ética e social que condiciona o exercicio da propriedade a promocdo do bem comum. No
contexto urbano, o artigo 182 da Constituicdo e o Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001) refor¢cam essa
diretriz, determinando que a propriedade urbana cumpra sua fungdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacéo da cidade, assegurando o bem-estar de seus habitantes.

Contudo, a efetivacdo da funcdo social da propriedade ainda € um dos maiores desafios da
politica urbana brasileira. O mercado imobiliario e os interesses econémicos frequentemente prevalecem
sobre os direitos coletivos, convertendo a terra em mercadoria e a moradia em bem de consumo. Essa
I6gica de valorizagdo especulativa acentua a excluséo territorial e a segregacéo socioespacial, relegando
0S mais pobres as periferias e as areas informais. A auséncia de fiscalizagdo e de instrumentos efetivos
de gestdo urbana, aliada a morosidade das politicas de regularizacdo fundiaria, contribui para a

perpetuacgdo desse quadro.
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Como destacam Amorim, Kant de Lima e Mendes (2005), o direito brasileiro continua preso a

uma concepcédo formal de igualdade, que ignora as desigualdades materiais que estruturam a sociedade.
A aplicacdo da norma juridica, sem levar em conta as diferencas de classe, raca e territdrio, tende a
reforcar privilégios e a marginalizar os grupos historicamente excluidos. Nesse sentido, a moradia digna,
embora reconhecida como direito fundamental, permanece inacessivel para grande parte da populacao,
reduzida & condicdo de promessa constitucional ndo cumprida.

O desafio, portanto, consiste em reconciliar o direito com a realidade social, tornando efetivos os
principios constitucionais da dignidade humana, da fungdo social da propriedade e da justica urbana.
Para tanto, € imprescindivel que o Estado assuma uma postura ativa na formulacdo e execucdo de
politicas publicas que articulem habitacdo, mobilidade, meio ambiente e inclusdo social. A regularizacdo
fundiaria, por exemplo, deve ir além da mera titulacdo da posse, incorporando medidas de infraestrutura,
seguranga juridica, participacdo comunitaria e sustentabilidade ambiental.

A concepc¢do de moradia como direito humano também exige uma mudanca de paradigma no
préprio pensamento juridico. N&o se trata apenas de reconhecer o direito a propriedade, mas de assegurar
0 direito ao uso socialmente justo e coletivo do espaco urbano. O Estado, nesse contexto, deve atuar
como mediador dos interesses entre o publico e o privado, garantindo que a propriedade cumpra seu
papel social e contribua para a reducéo das desigualdades.

Ao mesmo tempo, a sociedade civil tem papel essencial nesse processo. Movimentos sociais
urbanos, como o0 Movimento dos Trabalhadores Sem Teto (MTST) e outras organiza¢cdes comunitarias,
tém desempenhado uma funcdo importante na denlincia das omissdes do poder publico e na
reivindicacdo do direito a cidade. Esses movimentos ndo apenas reivindicam 0 acesso a moradia, mas
questionam a propria logica de producdo e apropriagdo do espaco urbano, propondo modelos
alternativos baseados na solidariedade, na autogestéo e no uso coletivo da terra.

Em sintese, o direito a moradia e a funcdo social da propriedade sdo pilares fundamentais para a
construgdo de uma sociedade mais justa e democratica. Contudo, sua efetividade depende da superagao
das barreiras estruturais que ainda marcam a realidade brasileira: a concentracdo fundiéria, a especulagao
imobiliaria, a desigualdade de acesso e a fragilidade institucional das politicas urbanas. A concretizagédo
desses direitos exige vontade politica, planejamento integrado e a ampliagcdo dos espacos de participacao
popular na gestao das cidades.

Somente quando a moradia for compreendida como expressao da dignidade humana, e ndo como
mercadoria, e a propriedade for exercida em conformidade com sua funcéo social, sera possivel avangar

na constru¢do de um modelo urbano inclusivo, sustentavel e verdadeiramente cidaddo. Nesse sentido, a
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efetivacdo do direito a moradia digna representa ndo apenas uma obrigacdo juridica, mas um

compromisso ético com a justica social e com o futuro das cidades brasileiras.

2.3 AREGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA E A LEI N° 13.465/2017

A Lei n° 13.465/2017 surge com o propdsito de modernizar e integrar as politicas de
regularizacdo fundiéria, substituindo um conjunto disperso de normas anteriores. Seu objetivo principal
é incorporar assentamentos informais ao ordenamento territorial urbano e garantir seguranga juridica aos
ocupantes. A legislacdo distingue duas modalidades de regularizacdo: Reurb-S (de interesse social) e
Reurb-E (de interesse especifico), de acordo com o perfil socioecondmico da populacao beneficiada.

A proposta, em teoria, representa um avancgo significativo. Ao articular dimensdes juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais, a lei busca promover o desenvolvimento urbano sustentavel e a
inclusdo social. Todavia, na pratica, a implementacdo da norma tem revelado contradi¢des e limitacdes
profundas.

Diversos autores e movimentos sociais apontam que a lei, ao flexibilizar exigéncias urbanisticas
e ambientais, abre brechas para a legalizacédo de situacOes de irregularidade sem garantir o cumprimento
efetivo da funcdo social da propriedade. Em muitos casos, a regularizacdo se restringe a titulacdo
individual dos lotes, sem o acompanhamento de obras de infraestrutura, saneamento ou equipamentos
publicos. O resultado € a formalizacdo da excluséo, ou seja, comunidades que continuam sem condi¢oes
dignas de vida, mas agora sob o selo da legalidade (Maricato, 2011).

No contexto do Rio de Janeiro, o problema é agravado pela atuacdo de milicias que controlam a
venda e a ocupacdo irregular de terrenos, interferindo diretamente nos processos de regularizacdo. A
presenca de poderes paralelos e a fragilidade da atuacdo estatal criam um ambiente em que o
instrumento juridico perde sua efetividade. A regularizacdo, nesse caso, ndo se traduz em incluséo, mas

em captura institucional por grupos de interesse (Dom Total, 2020).

2.4 ENTRE A NORMA JURIDICA E A PRATICA SOCIAL

A distancia entre o texto normativo e a realidade concreta constitui um dos maiores desafios da
politica urbana brasileira contemporénea. A Constituicdo Federal de 1988, ao instituir o direito a
moradia e a funcéo social da propriedade, e a Lei n° 13.465/2017, ao regulamentar instrumentos de
regularizacdo fundiaria urbana e rural, representam importantes avancos no campo juridico e politico.

Contudo, a mera existéncia de um arcabougo normativo robusto ndo garante, por si so, a efetivacdo dos
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direitos previstos. O que se observa, de modo recorrente, é a dificuldade de transformar a letra da lei em

praticas sociais efetivas, capazes de modificar as estruturas desiguais que marcam o espaco urbano
brasileiro.

Na préatica, a regularizacdo fundiaria tem sido implementada de forma predominantemente
tecnocratica, guiada por critérios administrativos e juridicos que pouco dialogam com as realidades
locais. A auséncia de participagdo popular e de um olhar sensivel as especificidades socioculturais das
comunidades envolvidas faz com que o processo de regularizacdo, em vez de promover a inclusao,
muitas vezes reforce as exclusdes historicas. Essa Idgica burocratica, centralizadora e distante dos
territorios, perpetua a ideia de que o Direito opera de cima para baixo, sem incorporar 0s saberes e as
formas de organizacdo construidas pelos grupos populares ao longo de suas trajetdrias de resisténcia e
sobrevivéncia.

A efetivacdo dos direitos urbanos depende, portanto, de um didlogo real entre o Estado e a
sociedade civil. No entanto, a atuacdo do poder publico ainda é marcada por uma fragmentacao
institucional que compromete a implementacéo das politicas de habitacdo e de ordenamento territorial.
Faltam coordenagédo entre esferas de governo, planejamento integrado e continuidade administrativa.
Soma-se a isso a falta de vontade politica e o predominio de interesses econdmicos que frequentemente
subordinam o planejamento urbano a l6gica do mercado imobiliario. Como consequéncia, as politicas de
regularizacdo fundiaria tornam-se lentas, parciais e, muitas vezes, excludentes.

Por outro lado, é fundamental reconhecer que as prdprias comunidades historicamente
marginalizadas desenvolvem mecanismos informais de regulagdo social, que Ihes permitem garantir
certo grau de estabilidade, seguranca e convivéncia. Essas praticas constituem o que o antropélogo Kant
de Lima, citado por Amorim (2005), denomina de pluralidade normativa, ou seja, a coexisténcia de
diferentes formas de normatividade no mesmo espaco social. Nesses contextos, o Direito estatal ndo é a
Unica instancia de regulacéo das condutas: hd também normas comunitarias, acordos internos, cddigos
de convivéncia e redes de solidariedade que, embora ndo formalizadas, exercem papel fundamental na
organizacao social e na gestdo dos territdrios populares.

Essa pluralidade revela que a legitimidade do Direito ndo € apenas formal, mas também social. A
lei adquire eficacia real quando é reconhecida, apropriada e ressignificada pelos sujeitos a quem se
destina. No caso da politica urbana, isso significa que a regularizacdo fundiaria deve ser compreendida
ndo apenas como um processo juridico-administrativo, mas como um processo social e politico,
permeado por disputas simbdlicas, materiais e culturais pelo direito a cidade e pelo controle do territorio.

Assim, o espaco urbano se configura como campo de tensGes entre o poder institucional e as praticas
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cotidianas de resisténcia e reapropriacdo do espaco pelos moradores das periferias, favelas e

assentamentos informais.

Os programas de regularizacdo fundiaria frequentemente falham ao ignorar essas dimensdes
simbolicas e politicas do territério. Em muitos casos, o foco excessivo na documentacdo e na
formalizacdo da propriedade reduz a politica a uma mera entrega de titulos, sem garantir condicdes
efetivas de permanéncia digna, acesso a infraestrutura ou integracdo social. Isso resulta em
regularizagdes precérias, nas quais o titulo formal ndo se converte em melhoria das condi¢des de vida. A
moradia, nesse sentido, continua submetida as dindmicas da desigualdade, e o direito constitucional a
cidade permanece distante da realidade cotidiana das populacdes mais vulneraveis.

Para superar o0 abismo entre a norma e a pratica, é necessario um novo paradigma de governanca
urbana, baseado na participacdo popular, na transparéncia e na justica territorial. Isso implica reconhecer
os moradores ndo como meros beneficiarios de politicas publicas, mas como sujeitos de direitos e
agentes ativos na producdo do espaco urbano. A elaboracdo e a execucdo das politicas habitacionais
devem incorporar os saberes locais, 0s vinculos comunitarios e as estratégias de sobrevivéncia
construidas pelos proprios grupos sociais. Essa perspectiva participativa reforga o carater democratico do
planejamento urbano e possibilita que a politica publica seja um instrumento de emancipacéo, e ndo de
controle.

A justica territorial, nesse contexto, significa distribuir de forma equitativa os beneficios e 0s
onus da urbanizacgdo, garantindo que todas as pessoas tenham acesso a terra urbanizada, aos servigos
publicos e as oportunidades da cidade. Ela exige enfrentar diretamente as desigualdades estruturais, de
classe, género e raca, que se materializam no territério, transformando a politica urbana em uma arena de
construcdo da cidadania. Somente assim sera possivel tornar efetivo o que a norma juridica ja consagra:
o direito @ moradia digna e a cidade justa.

E preciso compreender que o Direito urbano nio é neutro. Ele expressa disputas de poder e
reflete os interesses dominantes em cada momento histérico. O desafio, portanto, consiste em reconstrui-
lo a partir da realidade concreta, articulando o discurso normativo com as praticas sociais e territoriais.
Essa reconstrucdo deve ser feita a partir de um olhar interdisciplinar, que integre o campo juridico, o
urbanismo, a sociologia e a antropologia, reconhecendo que a cidade &, antes de tudo, um espaco de
vida, de relagbes humanas e de construcdo coletiva.

Em sintese, entre a norma juridica e a pratica social existe um campo de tensdes e possibilidades.
A efetividade do direito urbano depende de uma transformacéo estrutural nas formas de producdo e
gestdo das cidades, que envolva tanto o Estado quanto a sociedade civil organizada. Somente por meio

de processos participativos, inclusivos e democraticos sera possivel transformar o texto constitucional
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em realidade concreta, aproximando o Direito das ruas do Direito das leis, e convertendo a promessa

juridica da Constituicdo em uma préatica social de justica, igualdade e dignidade para todos.

3. Resultados e Discussdes

A andlise desenvolvida evidencia que o distanciamento entre a norma juridica e a préatica social
constitui um dos principais entraves a efetivacdo do direito a moradia e a funcdo social da propriedade
no Brasil. Apesar da existéncia de um aparato normativo sélido especialmente a partir da Constituicao
Federal de 1988 e da Lei n° 13.465/2017, os resultados praticos mostram que a implementacdo das
politicas de regularizacdo fundiaria e de desenvolvimento urbano inclusivo tem sido insuficiente para
enfrentar as desigualdades socioespaciais historicas.

Os resultados da pesquisa bibliogréfica e da observacdo de casos empiricos apontam que a
aplicacdo das leis se da em grande parte, de maneira burocratica e centralizadora, sem efetiva
participacdo das comunidades envolvidas. Essa caracteristica faz com que as politicas publicas se
distanciem da realidade social e territorial dos grupos que mais necessitam de protecdo juridica e
urbanistica. A auséncia de dialogo entre o poder publico e os moradores das areas irregulares gera um
processo de regularizacdo meramente formal, que se limita a titulacdo de imoveis, sem garantir
melhorias estruturais nas condi¢des de habitacdo, mobilidade, saneamento ou acesso a servicos basicos.

Verifica-se, também, que h& uma contradicdo entre o discurso juridico e a pratica estatal.
Enquanto o texto legal reconhece o direito & moradia como um direito humano fundamental, o poder
publico, em muitos casos, atua de forma seletiva, priorizando projetos de interesse econémico e
negligenciando as necessidades das populac@es vulneraveis. Isso se traduz em politicas que, em vez de
promover inclusdo, acabam reforcando a exclusdo. O Estado, ao privilegiar a l6gica do mercado
imobiliario, contribui para o avango da gentrificacdo e para a expulsdo de familias de baixa renda das
areas valorizadas, perpetuando o ciclo de desigualdade urbana.

Do ponto de vista sociolégico, a pesquisa evidencia a existéncia de uma pluralidade de
normatividades no espago urbano. As comunidades, diante da auséncia ou omissdo do Estado, constroem
seus proprios mecanismos de regulacdo social e territorial. Essas praticas, embora informais, tém papel
essencial na organizacdo da vida coletiva e na manutencdo da convivéncia comunitaria. A chamada
“normatividade popular”, conforme discutida por Kant de Lima (apud Amorim, 2005), representa uma
forma legitima de producdo de ordem e justica social, que coexiste e, muitas vezes, conflita com o

Direito estatal. Essa coexisténcia revela que a efetividade do Direito ndo se resume a sua dimenséo

Revista Cientifica da FASF Faculdade Sul Fluminense



VAI®RE

Revista Ganfifica da FASF Foculdade Sul Fluminensa

formal, mas depende do reconhecimento e da apropriagdo social das normas por parte dos sujeitos

coletivos.

Os resultados demonstram, ainda, que a auséncia de articulacdo interinstitucional e a falta de
planejamento urbano integrado dificultam a implementacdo de politicas consistentes. O carater
fragmentado da gestdo publica, dividido entre diferentes orgaos e esferas de governo, contribui para a
morosidade dos processos de regularizagdo e para a descontinuidade das acfes. Ademais, a escassez de
recursos e a influéncia de interesses privados sobre as decisfes politicas comprometem a autonomia das
politicas publicas e reduzem sua capacidade transformadora.

Ao discutir a eficacia social do Direito urbano, percebe-se que a legislacdo sozinha néo é capaz
de alterar realidades profundamente marcadas pela desigualdade. E necessario repensar o modelo de
governanca urbana, promovendo processos participativos e democraticos que valorizem o protagonismo
das comunidades e a construcdo coletiva de solugdes. A regularizacdo fundiaria, entendida sob essa
perspectiva ampliada, deixa de ser apenas uma medida administrativa e passa a ser um instrumento de
justica territorial e cidadania.

Outro aspecto importante identificado € o papel simbolico do titulo de propriedade. Embora a
titulacdo seja um marco importante na formalizacdo da posse, ela ndo assegura, por si SO, 0 exercicio
pleno do direito a moradia. Sem politicas complementares de infraestrutura, transporte, seguranca e
inclusdo econdmica, o titulo perde parte de seu valor social. Em alguns casos, observa-se que a
formalizacdo da propriedade acaba servindo aos interesses do mercado, promovendo a valorizagéo
fundiaria e a subsequente expulsdo dos proprios moradores originais, fendmeno conhecido como
gentrificacdo pos-regularizacao.

Os dados analisados reforcam que o sucesso da regularizacdo fundiaria depende da integracao
entre diferentes dimens6es: juridica, urbanistica, social e ambiental. Essa abordagem multidimensional é
essencial para que a politica publica alcance seu objetivo maior, garantir o direito a cidade de forma
equitativa e sustentavel. Quando uma dessas dimensdes é negligenciada, o processo torna-se incompleto
e ineficaz, comprometendo o resultado final e perpetuando a exclusao.

Por fim, as discussfes indicam que a superacdo do abismo entre a norma juridica e a pratica
social exige uma reconfiguracéo epistemoldgica e politica do préprio Direito urbano. E preciso deslocar
o foco da norma para a vida concreta, reconhecendo que o Direito deve servir como ferramenta de
transformac&o social, e ndo apenas de regulacdo formal. Isso implica adotar uma perspectiva dialdgica e
participativa, na qual os sujeitos populares sejam reconhecidos como produtores legitimos de saber e de

Direito.
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Em sintese, os resultados e discussdes revelam que a efetivacdo do direito a moradia e da funcédo

social da propriedade depende menos da criagdo de novas leis e mais da transformacdo da cultura
institucional e politica que orienta sua aplicagdo. A cidade democréatica e inclusiva s6 sera possivel
quando o texto juridico se alinhar as préaticas sociais, incorporando a voz e a experiéncia daqueles que
historicamente foram silenciados. Dessa forma, o Direito podera cumprir sua funcdo emancipadora,

convertendo a norma em realidade e a justi¢a formal em justica social.

4. Conclusodes

A analise realizada permite concluir que os conflitos urbanos e a precarizacdo do direito a
moradia no Brasil sdo expressdes de uma estrutura historica de exclusdo e desigualdade. A politica de
regularizacdo fundiaria, ainda que avance no plano legal, ndo tem conseguido enfrentar as causas
estruturais do problema.

A Lei n° 13.465/2017, embora traga inovacGes importantes, precisa ser reinterpretada a luz dos
principios constitucionais da dignidade humana, da funcdo social da propriedade e da justica social. A
efetividade do direito a moradia depende ndo apenas da concessdo de titulos, mas de um conjunto
articulado de acbes publicas voltadas a urbanizacdo, ao acesso a servigos e a seguranca juridica das
populacdes vulneraveis.

E fundamental que o Estado assuma seu papel de promotor da justica urbana, abandonando a
postura de mero regulador e adotando praticas de inclusdo e planejamento participativo. O desafio da
regularizacdo fundiaria ndo é apenas técnico, mas ético e politico: trata-se de decidir que tipo de cidade
se deseja construir, uma cidade mercantilizada e excludente, ou uma cidade cidadd, onde o direito a

moradia seja realidade para todos.
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