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Resumo: Esta pesquisa propde uma andlise da eficicia e utilidade da
Lein® 13.465/2017 como via para concretizacao do direito fundamental
a moradia no paradigma do desenvolvimento sustentavel. Para tanto,
em um primeiro momento, delimita-se a defini¢cao do direito a moradia
a partir da previsdo constitucional e do direito internacional, contex-
tualizando em linhas gerais a complexa conjuntura habitacional brasi-
leira. Com esses fundamentos, discorre-se acerca da natureza juridica,
caracteristicas e espécies de regularizagdo fundiaria urbana, bem como
as nuances procedimentais que norteiam o instituto. Da mesma forma,
examina-se as peculiaridades da sua incidéncia sobre assentamentos in-
formais situados em areas de preservagdo permanente e se ¢ possivel,
nesse viés, a compatibilizagdo entre os direitos fundamentais a mora-
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dia e a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado. Em linhas derra-
deiras, o estudo em foco revela que a regularizagcdo fundidria urbana
consiste em mecanismo habil a assegurar o direito a moradia digna no
paradigma do desenvolvimento sustentavel, propiciando atendimento
aos objetivos tracados pela Constituicao Federal e normativas de cunho
internacional. O método utilizado na presente pesquisa foi o indutivo,
através de técnicas de pesquisa bibliografica em doutrinas, legislagao
pertinente e artigos cientificos para o desenvolvimento do tema.

Palavras-chave: Direito fundamental a moradia; Direito fundamental
ao meio ambiente ecologicamente equilibrado; Area de preservagao
permanente; Desenvolvimento sustentavel; Regularizag¢ao fundiaria ur-
bana.

Abstract: This research proposes an analysis of the effectiveness and
utility of Law n°® 13.465/2017 to implement the fundamental right to
housing in the sustainable development paradigm. Therefore, at first,
the definition of the right to housing is presented based on the consti-
tutional text and international law, contextualizing in general lines the
complex Brazilian housing situation. With these foundation, this study
discusses the legal concept, characteristics and types of urban land re-
gularization, as well as the procedural nuances that guide the institute.
Likewise, it examines the specialties of its incidence on informal hou-
sing located in areas of permanent preservation and whether it is possi-
ble, in this bias, to reconcile the fundamental rights to housing and an
ecologically balanced environment. Ultimately, this study reveals that
urban land regularization is a skillful mechanism to ensure the right to
decent housing in the paradigm of sustainable development, providing
compliance with the objectives outlined by the Federal Constitution and
international regulations. The method used in the present research was
the inductive one, through bibliographic research techniques in specia-
lized authors, pertinent legislation and articles for the development of
the theme.

Keywords: Fundamental right to housing; Fundamental right to an
ecologically balanced environment; Permanent preservation area; Sus-
tainable development; Urban land regularization.



1 INTRODUCAO

Na ordem constitucional brasileira, o direito a moradia e o direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado sdo ambos direitos funda-
mentais, que convivem em constante tensao.

Essa afirmacao parte da concepgdo, defendida por Ingo Sarlet e Tia-
go Fensterseifer (2020), de que a partir de 1988 fundou-se um Estado
Democratico, Social e Ecologico de Direito ou Estado Socioambiental,
que incorporou como paradigma o desenvolvimento sustentavel e seu
objetivo de proteger de maneira integrativa os direitos sociais, ambien-
tais e econdmicos.

Seguindo essa estrutura holistica que, a0 menos no escopo teorico,
permite a concretizagdo tanto do direito ao meio ambiente ecologica-
mente equilibrado como do direito a moradia, destaca-se o fato de o
texto constitucional ndo definir expressamente o conteudo do direito
a moradia. Ainda assim, seu status de direito fundamental, por si so,
revela a intima correlagdo com a dignidade da pessoa humana e com o
minimo existencial.

A partir dessa constatagdo, para garantir coesao semantica, explica-
-se que para esse estudo a categoria “direito fundamental a moradia”
sera compreendida a partir do conceito proposto pelo Comentario Geral
n° 04 do Comité de Direitos Economicos Sociais e Culturais das Nacoes
Unidas (CDESC), de 1991, aprovado pelo Brasil por meio do Decreto
Legislativo n°® 226, de 22 de dezembro 1991 e a promulgagdo ocorreu
pelo Decreto n® 591, de 7 de julho de 1992 (Ramos, 2022).

Sob tal referencial, o direito a moradia é conceituado considerando
elementos fundamentais integrativos de seu nucleo essencial: (a) segu-
ranca legal da posse; (b) disponibilidade de servigos, materiais, facili-
dades e infraestrutura; (c) custo acessivel; (d) habitabilidade; (e) aces-
sibilidade; (f) localizagdo; e (g) adequagdo cultural. E certo que cada
termo tem sentido proprio e pode ser aprofundado, mas para o desen-
volvimento desta pesquisa optou-se por visualiza-los de forma conjunta
e objetiva, observando a moradia como um “direito a viver, onde quer
que seja, com seguranca, paz e dignidade” (Brasil, 2013, p. 35).



Partindo de uma interpretagado sistematica do art. 17 do Pacto de Di-
reitos Civis e Politicos, sufragado pelo Decreto n® 592, de 6 de julho de
1992, tem-se que “o direito a moradia vem sendo construido no Brasil,
paulatinamente, com a inclusdo da prote¢dao dos moradores de assenta-
mentos humanos informais” (Moreira, 2019, p. 25).

Nesse contexto, ¢ cedico que o Brasil ha muito convive com pro-
blemas urbanisticos em seu espaco territorial, ndo sendo preocupacao
recente a questdo da regularizacao do solo urbano.

Nao por outra razao, houve diversas tentativas legislativas de dar efe-
tividade a questdo fundiaria, compreendendo-se, exemplificadamente:
a Lei n® 4.504/1964 (Estatuto da Terra), a MP 2.220/2001 (Concessao
Especial de Uso para Fins de Moradia), a Lei n® 10.257/2001 (Estatuto
da Cidade), e o proprio Codigo Civil (a Lei n® 10.406/2002), que consa-
grou como um de seus principios norteadores a sociabilidade.

A necessidade de organizar o solo em areas urbanas guarda estreita
relagdo com o crescimento acelerado da populagdo, sobretudo a partir
das décadas de 1960 e 1970, circunstancia que, somada a falta de plane-
jamento na formagao das cidades, culminou em urbanizagido prematura
e desordenada, em prejuizo ao exercicio pleno do direito a moradia e ao
proprio meio ambiente (Macedo et al., 2022).

Afinal, ocupagdes irregulares em areas ambientalmente sensiveis,
por exemplo, acarretam o surgimento de nucleos urbanos informais
que, sem a devida atencdo do Estado, podem agravar o panorama so-
cioambiental, incluindo-se perda das condicdes de habitabilidade em
areas que carecem de infraestrutura adequada.

Com o advento da Constituicdo Federal de 1988, a ordenagdo do
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da sociedade e a garantia
do bem-estar dos seus habitantes foram inseridos no rol de objetivos da
politica de desenvolvimento urbano, a ser executada pelo Poder Publico
Municipal conforme diretrizes fixadas em lei.

E a partir desse recorte fatico que esta pesquisa problematiza quais
sdo as possiveis respostas, no plano do direito constitucional ambiental,
alinhadas ao paradigma do desenvolvimento sustentdvel, para a tensdao



entre os direitos fundamentais ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado e a moradia.

Tal questionamento, que ¢ focalizado neste estudo como problema
de pesquisa, ¢ de extrema relevancia no ambito do Direito da gestdo
publica, notadamente porque procura direcionar a implementacao de
politicas publicas habeis a assegurar os precitados elementos funda-
mentais integrativos do direito a moradia, sem se limitar ao dmbito da
mera titulagdo, tampouco desamparar os valores ecologicos inerentes
ao contetido minimo da dignidade da pessoa humana. Ademais, trata-se
de debate contemporaneo de abrangéncia internacional, pois incorpora-
do na Agenda 2030 da Organizacao das Nagdes Unidas como 11° Obje-
tivo de Desenvolvimento Sustentavel (ODS), sob intuito de estabelecer
um compromisso global em prol de “tornar as cidades e comunidades
mais inclusivas, seguras, resilientes e sustentaveis” (ONU, 2015, p. 36).

Nesse cendrio, langa-se a hipdtese de que a regularizacdo fundiéria
urbana, recentemente normatizada pela Lei n® 13.465/2017, ¢ instru-
mento habil a viabilizar, de modo eficaz, adequado equilibrio entre os
direitos em jogo e oferecer aporte procedimental para ir além de uma
resposta conciliatéria no plano argumentativo, minimizando, efetiva-
mente, os impactos socioambientais das ocupacgdes em areas de preser-
vagao permanente.

No desenvolvimento dessa hipdtese, tracam-se como objetivos ge-
rais demonstrar que 1) a tensdo entre o direito fundamental & moradia e
o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado deve necessa-
riamente ser balizada a partir do desenvolvimento sustentavel, firmado
a partir da Carta Magna de 1988 como um paradigma; e 2) a regulariza-
cdo fundidria € instrumento que decorre da prote¢do equitativa dos di-
reitos sociais, do direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado
e da tutela da politica urbana estabelecidas na Constitui¢do, alinhando
uma possivel resposta para problematica. Como objetivo especifico, a
fim de aferir a eficicia e utilidade desse instituto no paradigma do de-
senvolvimento sustentavel, delimita-se o propodsito de estudar a Lei n°
13.465/2017, no tocante a natureza juridica, caracteristicas, espécies de



regularizacdo fundidria urbana, bem como a sua incidéncia sobre assen-
tamentos informais situados em areas de preservacao permanente.

Seguindo esse enfoque e sem se deter a analise individualizada de
todas as normativas voltadas a concretizacao dos direitos fundamentais
em referéncia, elaboradas sob diversos panos de fundo historicos e con-
junturas politicas, desenvolve-se o problema de pesquisa pelo empre-
go do método hipotético-dedutivo, valendo-se das técnicas de pesquisa
bibliografica e documental, com enfoque na avalia¢ao da ja citada Lei
n°® 13.465/2017, a chamada “Lei da Regularizacdo Fundiéria Urbana -
REURB”, bem como na andlise critica da doutrina especializada acerca
do tema.

2 AREGULARIZACAO FUNDIARIA E SUA EFETIVIDADE
FRENTE O DIREITO A MORADIA

A Lein® 13.465/2017, resultado da conversdo da Medida Provisoria
n°® 759/2016, modificou substancialmente a Lei n® 11.977/2009 e trouxe
diversos instrumentos juridicos destinados a regularizar nacleos urba-
nos e rurais informais, além de promover a titulacdo dos ocupantes.
Efetivamente, o marco regulatdrio “contemplou novos conceitos, pro-
cedimentos e enfoques, para fins de regularizagdo dos assentamentos
irregulares e/ou clandestinos, consolidados em areas publicas ou parti-
culares” (Silva, 2020, p. 13).

Consoante preceitua o art. 9° da Lei n°® 13.465/2017, a Regularizagao
Fundiaria Urbana (Reurb) consiste em um conjunto de medidas juridi-
cas, ambientais e sociais que tem por objetivo a incorporagdo de nucle-
os urbanos informais ao ordenamento territorial, mitigando o modelo
excludente de habitacdo delineado no amalgama urbanistico nacional.

Seus preceitos consubstanciam-se por meio de processo administra-
tivo cujo objeto abrange nao apenas moradias individuais, mas também
imoveis relacionados ao comércio e industria, além de condominios €
conjuntos habitacionais.

Com efeito, o art. 10 da Lei n° 13.465/2017 compreende objetivos
diretamente atrelados a direitos e garantias de indole constitucional,



como o de assegurar o direito social & moradia digna (inciso VI), além
da func¢ao social da propriedade (inciso VII) e da cidade (inciso VIII).

Ainda em linhas preambulares, no capitulo das disposi¢des gerais, o
art. 13 da Lein® 13.465/2017 prevé as espécies de regularizagao fundia-
ria, compreendendo a regularizagao fundiaria de interesse social (Reur-
b-S) e a regularizacdo fundiéria de interesse especifico (Reurb-E).

Nos termos do inciso I do referido dispositivo, a Reurb-S ¢é aplicavel
aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por popu-
lacdo de baixa renda, assim declarados em ato da Municipalidade. Ci-
ta-se, como exemplo, a regularizagdo de bairros carentes, favelas, areas
clandestinas, loteamentos irregulares, corticos e até¢ os “puxadinhos”
(Macedo et al., 2022).

Frisa-se que embora o Municipio, a teor do art. 18, seja ente compe-
tente para instituir “Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS” em seu
territorio, isto €, aplicar instrumento para desenvolvimento da politica
urbana previsto no art. 4°, inciso V, alinea f, do Estatuto da Cidade, nao
¢ requisito para a “Reurb-S” a existéncia dessas zonas, como dispde o
art. 18, § 2° Trata-se de escolha legislativa criticavel na percepcao de
Mercier e Carrigo (2020, p. 20), porque “demonstra descolamento com
a politica urbana municipal”, tendo em vista que as ZEIS sdo justamen-
te espacos com maior viabilidade urbanistica para regularizagdo fundia-
ria, contando com normas especificas de parcelamento, uso e ocupagao
do solo. Na mesma toada ¢ a critica tecida por Moura et al., (2019), que
também menciona os problemas previstos no extenso rol apresentado
pela PGR na ADI 5771.

Por exclusdo, a modalidade da Reurb-E possui aplicabilidade em nu-
cleos urbanos informais utilizados por populacdo que ndo se enquadra
naquele critério econdmico da baixa renda, conforme inciso II do art.
13 da Lei n° 13.465/2017.

De acordo com o art. 6° do Decreto Federal n® 9.310/2018, o qual
instituiu normas gerais e procedimentos aplicaveis a REURB, a classi-
ficagdo dos ocupantes como de baixa renda podera ser definida por ato
do Municipio ou Distrito Federal, consideradas as peculiaridades locais
ou regionais de cada ente federativo. J& o paragrafo unico determina



que a renda familiar anteriormente referida ndo podera ser superior ao
quintuplo do saldrio-minimo vigente no Pais.

Apesar dessa previsao, compreende-se que tal classificagdo ¢ dotada
de cunho discriciondrio, ao alvedrio do Poder Publico Municipal, o qual
poderé considerar ndo apenas os proventos familiares, mas também a
localizagdo do imovel, o tipo de moradia, a composi¢do e estabilidade
financeira das familias, bem como as necessidades de servigos publicos
para aquele determinado nucleo (Macedo et al., 2022).

A defini¢ao da modalidade de regularizagdo fundiaria que regera o
procedimento administrativo possui relevantes efeitos praticos, inclu-
sive na fase de qualificagdo perante o Registro de Imodveis, além de
questdes ambientais, como se vera adiante.

Na Reurb-S, ha isencao de custas e emolumentos em determinados
atos registrais, além do que os custos do projeto e implantagdo de infra-
estrutura essencial sdo arcados pelo Municipio (Brasil, 2017).

A proposito, consigna-se a existéncia de fortes criticas doutrinarias
a respeito da aparente concessdao de isencao tributaria heterbnoma em
desfavor dos Estados Federados, pois a Unido ndo poderia afrontar a
competéncia tributaria destes entes, nos termos da vedagdo contida no
art. 151, inciso III, da Constitui¢do Federal de 1988. A respeito, sdao
consonantes as li¢des de Moura et al., (2019), Moreira et al., (2019) e
Mota et al., (2018).

Vale também destacar a alteracdo do art. 33 da Lei n° 13.465/2017
trazida pela Lei n° 14.118/2021, conhecida como Lei da Casa Verde
e Amarela, que atribuiu ao Municipio o 6nus de elaborar e custear o
projeto de regularizagdo e implantacdo da infraestrutura essencial em
area publica.

De outro tanto, diferentemente da Reurb-S, na Reurb-E exige-se dos
titulados o pagamento do justo valor da unidade imobiliaria objeto da
regularizacdo, ndo se computando o valor das acessdes, benfeitorias ou
valorizacao respectiva.

Nao ¢ ocioso frisar, ainda sob o prisma econdmico do instituto, que
havera a transformacao do nucleo informal em formal ¢ titulacdo dos
seus ocupantes, compreendendo-se, no curso do iter administrativo, a



possibilidade de uma série de gastos publicos, como na hipotese de im-
plantacdo de obras de infraestrutura.

Da escorreita classificagdo da Reurb também defluem consequéncias
juridicas, uma vez que a conclusdo do procedimento confere aquele que
suportou os custos e obrigacdes direito de regresso em face dos respon-
saveis pela implantacdo dos nucleos urbanos informais (Brasil, 2017).

Dai porque se afigura de suma relevancia a classificacdo correta da
modalidade de Reurb, mesmo porque eventual equivoco nesse ponto
podera acarretar prejuizo ao erario, com anulagdo do processo adminis-
trativo e possivel responsabilizacdo do agente publico por ato de impro-
bidade (Macedo et al., 2022).

Outra espécie de procedimento que merece destaque ¢ a regulariza-
¢ao fundiaria inominada (Reurb-I), aplicavel aos parcelamentos de solo
efetuados clandestinamente em periodo anterior a vigéncia da Lei n°
6.766, de 19 de dezembro de 1979 e cujos requisitos, pautados por me-
nor grau de exigéncia, estao previstos no art. 69 da Lei n® 13.465/2017.

A Reurb-I, assim como as demais modalidades, pode ser efetiva-
da com a utilizagdo dos instrumentos previstos no art. 15 da Lei n°
13.465/2017, que disciplina, em rol exemplificativo, institutos juridicos
tipicos do processo de regularizacao fundiaria, dentre os quais se desta-
ca a legitimacao fundiaria (inciso I).

Trata-se de relevante instituto que, nos termos do art. 23 da Lei n°
13.465/2017, constitui forma originaria de aquisi¢ao do direito real de
propriedade, conferido aquele que detiver em 4rea publica ou possuir
em area privada unidade imobiliaria urbana, integrante de nucleo infor-
mal consolidado existente em 22 de dezembro de 2016.

Para tanto, considera-se nucleo informal consolidado “aquele de di-
ficil reversao, considerados tempo da ocupacao, a natureza das edifica-
¢oes, a localizagdo das vias de circulacdo e a presenca de equipamentos
publicos” (Brasil, 2017, art. 11, inciso III).

Questao controvertida da nova lei ¢ a abstratividade desta definicao,
considerando que os critérios outrora previstos no art. 47, inciso II, da
Lei n® 11.977/2009, norteados por maior detalhamento dos componen-
tes infraestruturais da area urbana, nao foram replicados.



De fato, a expedicao do ato administrativo discricionario do Munici-
pio que categoriza um assento urbano informal como consolidado pode
causar inimeras repercussoes, pelo que deveria a lei trazer requisitos
mais rigorosos, inclusive em observancia aos principios administrati-
vos da moralidade e impessoalidade (Moura et al., 2019).

Mesmo diante dessa auséncia de delimitacdao no texto da lei, pontu-
a-se que, a0 menos no plano judicial, a Simula n® 613 do Superior Tri-
bunal de Justi¢a, dotada de forca vinculante, respalda o entendimento
de que ndo se pode visualizar direitos adquiridos na seara ambiental.
Extrai-se do verbete sumular que “nao se admite a aplicagdo da teoria
do fato consumado em tema de Direito Ambiental” (Brasil, 2018).

Sem aprofundar o conteudo deste enunciado ou oferecer andlise
dialética da matéria, cabe enaltecer que, ao rechagar a aplicagdo da te-
oria do fato consumado no direito ambiental, a Corte Superior lanca
diretriz que, superando ciclo de maturagdo tematica, fornece as bases
para garantir a protecao ambiental no julgamento de casos concretos,
inclusive em demandas relacionadas a tutela do direito fundamental a
moradia.

E notério, portanto, que segundo o entendimento jurisprudencial
prevalecente, a consolidagdo no tempo e espaco de uma dada ocupacao
irregular, por si s, ndo ¢ argumento suficiente para sua permanéncia,
caso configurada infracdo a normativas urbanisticas e ambientais.

Argumenta-se que tal comando protetivo ao meio ambiente, contudo,
ndo se mostra incompativel a REURB ou representa obice a solugao de
problemas habitacionais. Pelo contrario, como se afirma ao longo desse
estudo, o procedimento da Reurb nio destoa da questdo ambiental e o
objetivo € de que seja aplicada em equilibrio com aquele viés protetivo,
notadamente quando o enfoque sdo areas enquadradas pela legislacao
ambiental como de preservacdo permanente, conforme se verificard
adiante.

Robustecendo esse raciocinio, Locatelli assevera, inclusive, que a
consolida¢do de um assentamento informal ndo configura necessaria-
mente fato consumado em tais hipdteses, ja que passivel de interven-
¢oes positivas trazidas pela Reurb. Uma vez condicionada a permanén-



cia do nacleo urbano em APP a adogao de todas as melhorias técnicas
ambientais e urbanisticas, por conseguinte, ha observancia a valores
sustentaveis (Locatelli, 2021, p. 193).

De acordo com o doutrinador (2021, p. 194):

A sinergia e coexisténcia da Stmula n.° 613 do STJ e a Lei da
REURB ¢ o compromisso legal e ético de que ndo se aplicara a
teoria do fato consumado, pois a REURB deve propiciar a melhoria
das condi¢Oes ambientais e de moradia. Do contrario, a demoli¢ao
das obras ilegais ¢ a remogao/realocagdo se impde, com a recupera-
¢do da area degradada em APP.

Volvendo ao exame da legitimacdo fundiaria, anota-se que, conquan-
to a lei preveja certos requisitos para a concessao da legitimacao fun-
diaria na Reurb-S, ¢ certo que, em qualquer das suas modalidades, o
ocupante adquire a unidade imobiliaria com destinagdo urbana livre e
desembaragada de quaisquer 6nus existentes na matricula, exceto quan-
do disserem respeito ao proprio legitimado (Brasil, 2017).

Nao obstante a feicao originaria do direito real em referéncia, a des-
peito da sua fungdo social, vertem na doutrina criticas sobre a cons-
titucionalidade da legitimacao fundidria como forma de extingdo de
vinculos subjetivos de propriedade. Isso porque, em tese, o instituto se
assemelharia a aparente confisco na hipotese de incidir sobre imoveis
particulares, além do que, no caso de imoveis publicos, guardaria simi-
litude com a aquisi¢ao da propriedade por usucapido, o que ¢ sabida-
mente vedado pelo art. 183, § 3°, da Constitui¢do Federal (Macedo; et
al, 2022).

Afigura-se pertinente, sob essa Otica, distinguir o instituto da le-
gitimacdo fundidria da usucapido, uma vez que, apesar de ambos se
tratarem de mecanismos de aquisi¢ao originaria da propriedade, o pri-
meiro se restringe ao ambito da Reurb e ndo exige tempo de posse ou
de detengao transcorrido até a consolidacao do nucleo urbano informal
(Moura et al., 2019).

Outrossim, distingue-se a legitima¢do fundidria da legitimagdo da
posse, pois esta confere titulo de posse conversivel em direito real de



propriedade apds o decurso do prazo de cinco anos, conforme previsao
do art. 26 da Lei n°® 13.465/2017.

Emerge invocavel critica doutrindria contraria a possibilidade de o
instituto permitir a regularizacao de loteamentos de alto padrdo em are-
as publicas, circunstancia que, somada a auséncia de metragem e tempo
minimo para o exercicio da posse, inclusive motivou a proposicao de
ADI no STF. Todavia, ndo deve ser desconsiderada a objetividade e
eficacia do instituto, dai porque uma solugdo seria onerar a ocupagao,
nos moldes da Reurb-E (Ovando Junior, 2021).

Nao obstante, a indicacdo da legitimagdo fundiaria para um nucleo
recente pode causar questionamentos pelo Ministério Publico e demais
interessados, circunstincia que respalda a importancia da correta apli-
cacdo dos institutos da regularizacdo fundiaria, até porque o equivoco
pode ensejar responsabilizagdo e incomodos aos ocupantes (Locatelli,
2021).

Direcionando a analise ao procedimento da Reurb, este ¢ estabeleci-
do a partir das fases descritas no art. 28 da Lei n® 13.465/2017 e pode
ser deflagrado a requerimento de entes publicos, beneficiarios indivi-
duais ou coletivos, proprietarios de iméveis ou terrenos, loteadores ou
incorporadores, bem como a Defensoria Publica e o Ministério Publico.

Ato continuo, a municipalidade processa o pedido e oportuniza ma-
nifestacdo dos titulares de direitos reais sobre o imével e dos confron-
tantes. Com requerimento e manifestacao, a terceira fase ¢ a elaboracao
do projeto de regularizacao fundiaria pelos interessados ou pelo Poder
Publico, a depender da modalidade de Regularizagao Fundiaria Urbana,
seguida do saneamento do procedimento administrativo e da decisdo
publica da autoridade competente.

Em caso de deferimento, o Municipio expedira a Certidao de Regula-
riza¢do Fundiaria (CRF), que ¢, nos termos da lei, o “ato administrativo
de aprovacdo da regularizacao” (Brasil, 2017, art. 41), no qual sdo iden-
tificados os ocupantes da area respectiva, além das medidas a serem
executadas de acordo com o projeto.

A regularizacdo se encerra com o requerimento do registro da Certi-
dao e do projeto aprovado “perante o oficial do cartorio de registro de



imoveis em que se situe a unidade imobilidria com destina¢do urbana
regularizada” (Brasil, 2017).

Locatelli (2021, p. 91) traz a tona dois arremates possiveis para a
Reurb: “reordenar ou remover. O primeiro implica na melhoria das con-
dicdes do local, o segundo a recuperacao da area e politica publica de
moradia quando se tratar de interesse social”.

Estabelecidas as premissas teoricas e procedimentais que circundam
o instituto, ainda que sucintamente como comportam os objetivos desta
pesquisa, considera-se seguro afirmar que a Lei n°® 13.465/2017 trouxe
instrumentos legais habeis a assegurar o direito a moradia, na medida
em que possibilitam a inser¢cao do imoével em um solo formal, conferin-
do maior seguranga ao ocupante.

Ademais, a luz do carater constitutivo do sistema registral brasilei-
ro, o devido registro do imovel na serventia imobiliaria naturalmente
acarreta o incremento da capacidade financeira do proprietario (com a
possibilidade de transacionar ou oferecer o imével em garantia em uma
operagdo de crédito, por exemplo), implicando, além de melhoria nas
condi¢des sociais dos ocupantes, reflexos na circulagao de ativos e na
propria economia nacional.

Contudo, como balango da trajetoria normativa em prol da regulari-
zacdo fundiaria, consideram-se pertinentes as reflexdes de Paolinelli,
autora que critica o fato do titulo de propriedade se “prestar muito mais
para valorizar os terrenos informais que para garantir a seguranga da
posse” (Paolinelli, p. 159).

Na mesma linha a conclusdao de Mercier e Carrigo (2020, p. 24), os
quais, sob o argumento de Ferreira (2018, p. 1479), defendem que “a
mera titulacdo ¢ insuficiente para garantir a melhoria de qualidade de
vida das pessoas” e por isso € preciso evitar “uma valorizagdo exacer-
bada de uma politica de titulacdo em massa”.

A cautela € necessaria porque, apesar de possibilitar certa desburo-
cratizagdo no procedimento de regularizagdo fundidria, a nova legis-
lacdo pode acarretar excessivo incentivo ao mercado fundiario formal
e fomento a gentrificagdo. Ou seja, pressdes do mercado imobiliario
decorrentes da valorizagdo de novas areas tituladas podem conduzir a



novas ocupacdes informais, pois os proprietarios seriam compelidos a
deixar o imével (Silva, 2020).

Efetivamente, essa linha intelectiva tem assento no fato de que, como
visto, a regularizag¢do deve garantir a integracdo do nucleo urbano in-
formal a cidade, de modo a preservar a sua fungdo social, € ndo mera-
mente assegurar o titulo ao ocupante. Dentro do seu carater multidi-
mensional, o instituto deve ir além das garantias juridicas, “abarcando
preocupacdes ambientais e a estruturacao da area, normalmente degra-
dada e carente de servigos publicos nos casos de ocupagdes irregulares”
(Aquino; Farias, 2021, p. 93).

Destarte, infere-se que a regularizag¢do fundiaria constitui instrumen-
to essencial para garantir o direito a moradia digna, sendo certo que nao
deve se restringir a conferir um titulo ao proprietario, mas sim melhoria
nas condi¢des de habitabilidade da populacao beneficiada, com sua in-
tegracdo socioespacial.

Nesse panorama, defende-se a necessidade de impor-se limites e pa-
rametros claros para regularizagdo de nucleos urbanos informais conso-
lidados, sob pena de as ocupagdes deixarem de ser informais no plano
juridico, mas permanecerem deslocadas da cidade formal.

Consoante anota Locatelli (2021, p. 145), “a tolerancia com a ilegali-
dade deve ter limites tragados de forma clara e objetiva, assim como as
compensagoes pelo uso de APPs, ndo sendo permitido o uso injustifica-
do”, sob pena de engendrar prejuizos urbanisticos e ambientais. Nisso
¢ que radica a imprescindibilidade do correto manejo do instituto em
areas ambientalmente sensiveis, conforme se passa a expor.

Sob esse raciocinio, estabelece-se o entendimento de que a regulari-
zacdo fundiaria como instituto em si tem conddo de mitigar problemas
habitacionais, mas precisa se pautar em obediéncia estrita aos requisitos
legais e considerar contextos reais, nos quais nao se discute apenas sua
viabilidade como forma de titulagdo e sim sob a perspectiva da cons-
tituicdo de moradias habitaveis, socialmente inclusas e seguras, sem
desencadear ou agravar um quadro de risco socioambientais.



3 A REGULARIZACAO FUNDIARIA EM AREAS DE
PRESERVACAO PERMANENTE

Do texto constitucional deflui clara a obrigacdo do Estado de adotar
medidas (administrativas e legislativas) capazes de garantir o minimo
existencial ecologico, além atuar como “gestor” da natureza, compre-
endida como um bem de uso comum do povo (Sarlet; Fensterseifer,
2020a). Importante frisar que essa tarefa ndo ¢ abstrata, eis que o pro-
prio art. 225, em seu paragrafo primeiro, contempla rol exemplificativo
dos deveres de protecdo ambiental do Estado, incluindo no inciso I1I a
imposicao de definir, em todas as unidades da federagao, espacos ter-
ritoriais € os componentes a serem protegidos, em que a alteragdo e a
supressao somente serdo permitidas mediante lei.

Nessa senda, sabe-se que as areas de preservacdo permanente, por
consistirem em espagos territorialmente protegidos, podem implicar li-
mitacdo ao exercicio da posse, ocasionando aparente colisdo entre o
direito fundamental ao meio ambiente equilibrado e o direito social da
moradia.

Por um lado, proibir a ocupagdo dessas areas e priva-las de servi-
cos fundamentais basicos (saneamento, coleta de lixo, fornecimento de
energia), ignorando a realidade, acarreta prejuizos a quem nelas exerce
a habitacdo. Noutro viés, sdo presumivelmente deletérios os efeitos que
a ocupacgao irrestrita pode trazer a esses nucleos, a exemplo da interfe-
réncia negativa na qualidade de recursos hidricos, aumento da ocorrén-
cia de enchentes e deslizamento de encostas (Moura et al., 2019).

Portanto, convém analisar com cautela tanto as solucdes judiciais
e administrativas que, valendo-se de argumentos deslocados do para-
digma do desenvolvimento sustentavel, ora tendem a concretizar pre-
ponderantemente o direito fundamental & moradia sem ter em conta as
repercussdes socioambientais e outra determinam deslocamentos forca-
dos de populacdes ja vulnerabilizadas das areas de preservagdo perma-
nente sem viabilizar perspectiva de moradias conforme Comentario n°
04 do Comité de Direitos Econdmicos Sociais ¢ Culturais das Nagoes



Unidas (CDESC) de 1991, especialmente no que toca a prote¢do do
senso de identidade, cultura e integracao a cidade.

Assim, tem-se clareza da necessidade de promover ruptura com a
logica segregadora que tende transferir “os custos ambientais para os
mais fracos contra os quais, entdo, se exercita instrumentos de controle
que reforcam a injustica ambiental” (Acselrad, 2002 apud Valencio,
2009, p. 44).

A ideia de justica ambiental est4 diretamente relacionada com a justi-
¢a social, compreendendo-se como objetivo o bem-estar da populacao.
Logo, forcosa a adesdo a um programa de desenvolvimento sustentavel
que assegure um minimo existencial socioambiental, possibilitando o
pleno exercicio dos direitos sociais (Aquino; Farias, 2021).

E sob essa premissa que se traga o estudo da Lei n® 13.465/2017
como uma possivel conciliagdo para a moradia no paradigma do
desenvolvimento sustentavel.

De inicio, a Resolugcao Conama n°® 3692/2006 passou a tratar a ma-
téria estabelecendo parametros para a regularizagdo fundiaria em area
urbana ocupada por populagdo de baixa renda, havendo a possibilidade
de supressao de vegetacao em determinadas Zonas de Especial Interes-
se Social (ZEIS).

Com o novo regime fundiario, o vetusto art. 54 da Lein® 11.977/2009
admitiu expressamente a regularizagdo de interesse social em areas de
preservagdo permanente, desde que ocupadas até 31 de dezembro de
2007 e inseridas em area urbana consolidada.

Nesse ponto, sobreleva ressaltar que nao ha na legislagdo atual a
exigéncia de tal limitagdo temporal, o que ndo deixou de ser questdo
controvertida, pois entende-se que “algum grau de estabilidade havera
de ter a ocupagdo, caso contrario, nao se podera afirmar que as fungoes
ambientais da 4rea foram desnaturadas com a ocupac¢do” (Moreira et
al., 2019, p. 69).

A impropriedade legislativa ndo passou despercebida por Aquino;
Farias (2021, p. 118):



A principal preocupacdo advinda da desordem legislativa € o po-
tencial incentivo a novas ocupagdes em Areas de Preservacio Per-
manente ¢ a consequente degradagdo ambiental. O equivoco legal
precisa ser urgentemente reparado, para fixar uma data limite ou um
prazo de ocupagdo minimo (5 anos, por exemplo) e, assim, conferir
um patamar minimo de protecdo ambiental.

Sugere-se que, no caso de ocupagdes de interesse especifico localiza-
das em APP, a incidéncia deve ser limitada aos nucleos urbanos infor-
mais consolidados comprovadamente existentes até a vigéncia do Co-
digo Florestal (25/05/2012). Ja nas hipdteses de incidéncia da Reurb-S,
inexistiria marco temporal, prevalecendo o principio da ndo remogao
(menor interferéncia possivel), desde que o seu uso comporte melhoria
das condi¢des ambientais (Locatelli, 2021).

Pois bem. Sob o manto do Codigo Florestal, infere-se que houve fle-
xibilizacdo do regime juridico protetivo das areas de preservagao per-
manente.

E a propria norma, no ja aludido art. 8°, que elenca em seu caput trés
possibilidades de mitigagao: para concretizagao de utilidade publica, de
interesse social ou para ocupagdo de baixo impacto ambiental previs-
ta na mesma legislacdo. Em sintonia com os objetivos desta pesquisa,
focaliza-se o estudo na categoria interesse social e na perspectiva do
interesse especifico, que embora ndo expressa no caput, foi inclusa nos
comandos do art. 64 ¢ 65 do Cddigo Florestal, previstos na “Secao II
— Das Areas Consolidas em Areas de Preserva¢io Permanente”. Em
linhas gerais, os referidos dispositivos estabelecem critérios para viabi-
lizar a regularizacao ambiental de assentamentos habitacionais em area
urbana de preservagdo permanente.

A logica € viabilizar a regularizagdo ambiental dessas areas a medida
em que se realiza a regularizacdo fundidria, por meio de uma das moda-
lidades apontadas. Eo que indica o art. 11, § 2°, da Lei n°® 13.465/2017,
a chamada “Lei da Regularizacdo Fundidria Urbana - Reurb”, estudada
previamente.

Nesse sentido, ainda que de forma sucinta, aponta-se que o art. 64
do Codigo Florestal admite como objeto da regularizagdo fundiaria de



interesse social, a Reurb-S, os nucleos urbanos informais consolidados
em areas de preservagdo permanente, desde que aprovado projeto con-
forme lei especifica. Isto se traduz, a luz da previsao do art. 13, inciso I,
da Lei n°® 13.465/2017, na possibilidade de regularizacdo das moradias
em nucleos compostos predominantemente por familias de baixa renda.

O requisito central previsto no art. 64, § 1°, do Codigo Florestal, para
além do processo administrativo da Reurb-S analisado anteriormente,
¢ a inclusdo no projeto de um estudo técnico apto a demonstrar “que ha
melhoria das condi¢des ambientais, em relagdo a situagdo anterior, com
a adocdo das medidas previstas no proprio projeto” (Mercier; Carrigo,
2020, p. 15).

Com as alteragdes da Lei n° 13.465/2017, o art. 65 do Cddigo Flo-
restal, de outro lado, trata da admissibilidade da regularizagao fundiéria
de interesse especifico (Reurb-E) em nucleos urbanos informais con-
solidados em 4reas de preservagdo permanente. Como ja se verificou,
a Reurb-E, ao contrario da Reurb-S, viabiliza que nucleos nao quali-
ficados como de baixa renda sejam alcangados pela regularizagio. E
interessante destacar, ainda, que o proprio caput exclui da possibilidade
de regularizacao das areas identificadas como de risco e exige estudo
técnico mais amplo para sua aprovacgao, a teor do art. 65, § 1, do Codigo
Florestal.

No ponto, defende-se que a Lei n® 13.465/2017 poderia ter sido mais
clara ao regulamentar os requisitos da regularizacao fundiaria em areas
de preservacdo permanente que sejam de interesse especifico, a fim de
possibilitar melhor juizo de proporcionalidade em relagdo a garantia
do meio ambiente equilibrado. Afinal, a mens legis ¢ justamente elidir
habitagdes precarias.

A vista disso, Moura et al., (2019, p. 358) defende que “a admis-
sdo da regularizacao fundidria também de interesse especifico em APP
parece pecar na medida em que trata de modo indiscriminado as situ-
acoes”, de sorte que “ndo distingue, por exemplo, se a norma busca pro-
teger apenas o direito a moradia ou também o direito de propriedade”.

No trilhar das mesmas veredas, entende-se, inclusive, que a previ-
sao de aplicabilidade da Reurb-E, por se tratar de instituto destinado



a assentamentos ocupados por populagdo de classe média ou alta, ndo
guarda consonancia com 0s parametros que norteiam o instituto. Isso
porque, nesses casos, muitas vezes depara-se com edificagdes como
casas de veraneio ou empreendimentos hoteleiros instalados ndo por
necessidade, mas vontade do proprietario. Dai porque ausentes valores
como a dignidade da pessoa humana e direito a moradia (Moura et al.,
2019).

Coroando o entendimento supracitado, contribuem Aquino; Farias
(2021, p. 145):

Nos processos de regularizagdo fundiaria de interesse especifico, o
exame da proporcionalidade em sentido estrito € sensivelmente al-
terado. Diferentemente dos processos de interesse social, seus bene-
ficiarios ndo sdo de baixa renda e, via de regra, ja estdo inseridos em
um ambiente garantidor de direitos que possibilita uma vida digna.
A regularizacao fundiaria de interesse social justifica a supressao de
areas de protegdo pela grande transformagdo social que ela promo-
ve, nao sendo o caso dos processos de interesse especifico.

A corroborar o exposto, Locatelli (2021, p. 310) enuncia, com pro-
priedade, que “durante o tempo em que a REURB-E sedimentar, in-
discriminadamente, industrias e casas de alto padrio erigidas em areas
protegidas e proibidas de edificar, estar-se-4 incentivando a ilegalida-
de”.

Ainda no que concerne as especificidades do controle ambiental inse-
ridas no espectro de prote¢ao do procedimento da Reurb, calha expor, a
guisa de ilustragdo, interessante estudo empirico realizado por Jeferson
Nogueira Fernandes, mais especificamente nos Municipios do Norte
Fluminense.

De acordo com o autor, a regido analisada, banhada pelo Rio Pa-
raiba do Sul, apresenta areas de preservagdo permanente que sdo ir-
regularmente ocupadas, o que acarretou déficit habitacional (auséncia
de condi¢des minimas de ocupagdo) e inadequacao domiciliar (imdveis
com adensamento de moradores ¢ construgdes carentes). Como solu-
¢ao, antes mesmo da definicdo da modalidade da Reurb, concluiu-se
ser imprescindivel a ado¢do de varias medidas, incluindo-se o dever



de perlustrar: se as ocupagdes abrangem terrenos marginais inseridos
no conceito de nucleo urbano informal; se a ocupagdo ocorreu ou nao
na faixa ndo edificavel da Lei 6.766/79; e se ocorreu antes ou depois da
Lein® 11.428/2006, para fins de reposic¢ao florestal. Apurou-se ser con-
veniente, da mesma forma, verificar a Lei de Perimetro Urbano de cada
Municipio, bem assim a situacdo registral das ocupagdes (Fernandes,
2021).

A relevancia desse posicionamento preventivo encontra eco na li-
¢ao de Locatelli (2021, p. 146), segundo o qual “os dados preliminares
sdo cruciais para a admissibilidade da REURB”, compreendendo-se a
necessidade de conter, no diagnostico da ocupagdo, “a delimitacdo do
perimetro da area a ser analisada e o historico da ocupacdo com a esti-
mativa do tempo de assentamento”.

Para que ndo passe ao largo, relativamente a extensdo da 4rea ndo
edificavel em ocupagdes existentes & margem de cursos d’agua urba-
nos, importante consignar que, para fins da Reurb-E, nos termos do
art. 4°, § 7°, do Decreto n°® 9.310/2018, “[...] ao longo dos rios ou de
qualquer curso d’agua, serd mantida faixa ndo edificavel com largura
minima de quinze metros de cada lado”. (Brasil, 2018). Ja nos casos de
Reurb-S, permite-se a interpretacdo no sentido de ser “isento de afasta-
mento, desde que ndo ocorra situagdo de risco insanavel e haja melhoria
das condic¢oes de sustentabilidade” (Locatelli, 2021, p. 127).

Da supracitada andlise pratica sobressai a importancia da qualidade
dos estudos técnicos ambientais, que devem ser ferramentas hébeis a
ensejar a afericdo, com o maior detalhamento possivel, da viabilidade
da regularizacdo fundiaria em areas de preservagdo permanente, seja
antes, durante ou depois do processo (evitando-se, com a adequada fis-
calizagdo, novas ocupagoes irregulares).

Como visto, deve ser compreendido no bojo do estudo, além da com-
provagao dos pressupostos para a defini¢ao de ntcleo urbano informal
consolidado e a definicdo de marcos ocupacionais, “diagnosticos e
prognosticos, prevendo o limite minimo de ocupacdo das margens dos
cursos d'agua e a indicagdo de forma pontual das melhorias ambientais
que serao proporcionadas” (Locatelli, 2021, p. 144). Por consequéncia,



ter-se-4 uma decisdo baseada em parametros de sustentabilidade, for¢a
motriz que deve reger a regularizagao.

Diante de todas as ponderacdes declinadas, ¢ evidente que a Reurb
pode albergar em seu ambito de aplicabilidade areas ambientalmente
sensiveis, mantendo-se a logica de efetivagao ao direito a moradia, mas
sempre com Vvistas a garantir o meio ambiente equilibrado e bem-estar
dos habitantes.

Tanto ¢ assim que o documento “Our Commom Future”, elaborado
pela Comissdo Mundial sobre Ambiente e Desenvolvimento em 1987
e que assentou importantes questdes ambientais no plano internacio-
nal, tratou no capitulo 9 sobre a crise da urbanizagao, concitando aos
responsaveis a concretizagdo de programas de regularizagdo de assen-
tamentos informais, a fim de promover protecdo legal aos moradores
(Aquino; Farias, 2021).

Ha lastro de plausibilidade em questionamentos que criticam a miti-
gacdo da protecao ambiental na Reurb, especialmente em casas de luxo
ou de veraneio, pois a faixa da populacao que ndo se enquadra no requi-
sito de baixa renda ja teria, em tese, o seu direito a moradia assegurado.
Diante disso, o direito de propriedade de alguns particulares seria prio-
rizado em detrimento da coletividade ¢ do meio ambiente equilibrado
(Moreira et al., 2022).

Alias, os proprios precedentes que constituiram causa geratriz da Su-
mula n° 613 do STJ abrangem, essencialmente, tais edificagdes, nao
ocupadas por pessoas de baixa renda. Cita Moura (2019, p. 362) casos
como construgdes irregulares caracterizadas como casa de veraneio,
areas ocupadas por pessoa juridica ou ocupagdes em regiao no entorno
de corpo hidrico previsto dentro do planejamento urbano local como
area de lazer, de fei¢do coletiva.

De toda a forma, ¢ de suma importancia que o procedimento contem-
ple atuacdo conjunta dos entes publicos e a correta analise técnica por
parte dos o6rgdos competentes, de modo a indicar, associadamente, a
melhor solucdo para cada nucleo habitacional a ser legalmente inserido
no contexto urbano.



Aludida tarefa deverd ser promovida de acordo com a realidade do
local, cuja conjuntura devera conter a disponibilidade de servigos publi-
cos essenciais (institui¢ao de coleta de lixo, saneamento bésico, energia
elétrica e dgua potavel) e, assim, a possibilidade de exercicio do direito
a moradia.

Prevalece, pois, a convicg¢do de que a regularizagdo fundiaria permi-
te o sincronismo de concessdes reciprocas envolvendo os direitos fun-
damentais a moradia e ao meio ambiente ecologicamente equilibrado,
assegurando valores constitucionalmente assegurados (Moreira et al.,
2019).

E 0 que emana do escolio de Locatelli (2021, p. 190):

Uma vez deflagrado o procedimento da Reurb nada mais ficara
como antes e qualquer que seja o encaminhamento devera ser pau-
tado nas dimensdes da sustentabilidade ¢ melhorias das condigdes
de habitacdo e ambientais. Desse modo, quando o tema despontar
nos meios juridicos, ao se analisar a possibilidade da Reurb em APP,
deve-se contemplar as dimensdes da sustentabilidade: ambiental,
social, econdmica, ética, tecnoldgica e juridico-politica, como con-
dicionantes para a implantag@o das politicas publicas e como dire-
triz vinculante no julgamento do Poder Judiciario, encontrando-se o
equilibrio entre a garantia do direito a moradia, a protecdo ambien-
tal e o ordenamento territorial.

Ha de se realgar, sob tal aspecto, que nos casos de regularizagdo fun-
diaria em areas de preservagdo permanente ndo ha falar efetivamente
em choque ou conflito entre principios constitucionais, ja que “os inte-
resses urbanisticos e ambientais sempre devem ser conjugados e nunca
excluir por completo o outro” (Aquino; Farias, 2021, p. 146).

E nessa vertente que a Reurb deve sempre se pautar na sustentabilidade
urbana, conceito que ndo compreende apenas a defesa do meio ambiente,
mas também o bem-estar do ser humano e a garantia de uma moradia
digna, a luz do antropocentrismo protecionista que rege a Constitui¢ao
Federal de 1988.



4 CONSIDERACOES FINAIS

Esta pesquisa se propds a estudar o direito fundamental a moradia
no paradigma do desenvolvimento sustentavel para responder a tensao
entre o direito a moradia e o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado, partindo da compreensao de que ambos sdo, na ordem ju-
ridica-constitucional brasileira, direitos fundamentais.

Por meio do estudo bibliografico foi possivel ponderar acerca do im-
pacto da Lein® 13.465/2017, a chamada Lei da Regularizagdo Fundiaria
Urbana - REURB, na concretizagao do direito a moradia, especialmente
no cendrio de areas juridicamente enquadradas como areas de preser-
vacdo permanente pela legislagdo ambiental - APP, tudo sob o pano de
fundo de um Estado Social Democratico de Direito.

Pode-se observar que a REURB, ao menos sob a perspectiva nor-
mativa, tem como linha condutora a no¢ao de sustentabilidade urba-
na, categoria apta a englobar nao s6 a sustentabilidade ambiental, mas
também os aspectos sociais da moradia. Nessa trilha, pode-se inferir
que a mencionada legislagdo tem potencial para exercer papel positivo
na tarefa constitucional de conciliacdo dos direitos fundamentais em
jogo, sem deixar de observar pontos em que a legislagdo merece aper-
feicoamento e aplicacdo cautelosa a luz de cada caso concreto, como
na previsao de aplicabilidade da REURB-E e na possivel tendéncia de
reforgo a gentrificacgao.

Ainda assim, pode-se apurar que, por estabelecer critérios e para-
metros especificos para avalizar nucleos urbanos informais consolida-
dos, conjugando tanto fatores e impactos ambientais como demandas
sociais, a legislacdo se propde a mitigar cenarios de individuos que se
veem residindo em areas de preservacao permanente, consideradas irre-
gulares, sem acesso a servicos basicos como agua encanada, luz e cole-
ta seletiva e desprovidos de qualquer respaldo formal para a seguranca
da posse ou propriedade.

Considera-se ser esta normativa que, uma vez mais bem amadurecida
e articulada no plano conceitual, pode oferecer uniformidade procedi-
mental em nivel local e regional, em especial pela exigéncia de estudo



socioambiental prévio, com requisitos ja estabelecidos, fornecendo o
substrato juridico necessario para inclusao de moradias em solo formal,
com minimas condi¢des de habitabilidade em alinhamento ao Comen-
tario Geral n° 04 do Comité de Direitos Econdmicos Sociais e Culturais
das Nagoes Unidas (CDESC), de 1991.

Portanto, sem a pretensdo de apresentar solu¢ao estanque para a pro-
blematica posta e tampouco por fim ao debate, pode-se confirmar a hi-
potese de pesquisa, ao apurar que a regularizagdo fundiaria urbana, nos
moldes da Lei n° 13.465/2017 e associada a diretriz contida na Simula
613 do STJ, responde a tensdo entre os direitos fundamentais ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado e a moradia em alinhamento com
o paradigma do desenvolvimento sustentavel.

Ao permitir o sincronismo de concessdes reciprocas entre os direi-
tos fundamentais, prova-se como um caminho possivel e necessario, ja
estabelecido no ordenamento juridico-constitucional, a ser encorajado
pelas instancias de Poder e operadores do direito, para que se possa,
gradativamente, desvincular a questdo habitacional de um complexo de
problemas e desprotegdes e pensa-la, efetivamente, como “um direito
de viver”.
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