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Resumo: A regularizagdo fundiaria urbana constitui um dos principais instrumentos de
efetivacdo do direito a moradia e de promogéo da inclusdo social no contexto brasileiro.
Apesar dos avancos legislativos introduzidos pela Lei n® 13.465/2017, milhares de familias
ainda permanecem a margem da formalidade registral, convivendo com a inseguranca
juridica decorrente da auséncia de documentacéo imobiliaria. Em Manaus, essa realidade
apresenta contornos particulares em razédo do crescimento urbano acelerado, da expansao
de ocupacdes informais e das dificuldades historicas relacionadas ao planejamento territorial.
O presente estudo tem por objetivo analisar os impactos da auséncia de documentacéo
imobilidria sobre a segurancga juridica e a vulnerabilidade social de moradores residentes
em nucleos urbanos informais da capital amazonense, bem como examinar os principais
obstaculos enfrentados na implementacdo da Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB).
Para tanto, adotou-se metodologia de natureza bibliografica e documental, fundamentada
na analise da legislacdo vigente, da doutrina especializada e de dados oficiais relacionados
a realidade fundiaria local. Os resultados demonstram que a informalidade documental
ultrapassa a esfera patrimonial, produzindo reflexos sobre o acesso a politicas publicas, a
valorizagdo dos imdveis, a transmissao hereditaria dos bens e o exercicio pleno da cidadania.
Conclui-se que a efetividade da regularizagao fundiaria depende n&o apenas da existéncia de
instrumentos normativos adequados, mas também do fortalecimento institucional dos 6rgéos
responsaveis, da simplificagdo dos procedimentos administrativos e da implementagéo de
politicas publicas voltadas a inclusao territorial e a garantia do direito a cidade.
Palavras-chave: regularizagéo fundiaria; inseguranca juridica; documentag&o imobiliaria;
vulnerabilidade social; Manaus.

Abstract: Urban land regularization is one of the main instruments for ensuring the right to
housing and promoting social inclusion in Brazil. Despite the legislative advances introduced
by Law No. 13.465/2017, thousands of families remain outside the formal property registration
system, facing legal uncertainty resulting from the lack of proper real estate documentation. In
Manaus, this reality assumes particular characteristics due to rapid urban growth, the expansion
of informal settlements, and longstanding challenges related to territorial planning. This study
aims to analyze the impacts of the absence of property documentation on legal certainty and
social vulnerability among residents of informal urban settlements in the city of Manaus, as
well as to examine the main obstacles to the implementation of Urban Land Regularization
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(REURB). To achieve this objective, a bibliographic and documentary methodology was
adopted, based on the analysis of current legislation, specialized literature, and official data
related to the local land tenure context. The findings indicate that documentary informality
extends beyond patrimonial issues, affecting access to public policies, property appreciation,
inheritance rights, and the full exercise of citizenship. It is concluded that the effectiveness of
land regularization depends not only on adequate legal instruments but also on institutional
strengthening, administrative simplification, and the implementation of public policies aimed
at territorial inclusion and the realization of the right to the city.

Keywords: land regularization; legal certainty; property documentation; social vulnerability;
Manaus.

INTRODUCAO

O acesso a moradia constitui um dos pressupostos fundamentais para a
concretizagao da dignidade da pessoa humana e para o exercicio pleno da cidadania.
Entretanto, em diferentes regides do Brasil, uma parcela significativa da populagao
ainda reside em iméveis sem documentagéo formal, situacdo que compromete a
seguranca juridica da posse e restringe o acesso aos beneficios decorrentes da
propriedade regularizada.

A problematica da informalidade fundiaria revela-se especialmente relevante
nos centros urbanos marcados por processos acelerados de crescimento
populacional e expansao territorial. Como consequéncia, consolidaram-se iniUmeros
assentamentos informais caracterizados pela auséncia de registro imobiliario,
precariedade de infraestrutura e vulnerabilidade social.

Em Manaus, esse fendmeno adquiriu proporcbes expressivas em razao
das transformagdes econdmicas e demograficas impulsionadas pela implantagéo
da Zona Franca. A intensa migragdo para a capital amazonense, associada a
insuficiéncia de politicas habitacionais e ao crescimento urbano desordenado,
contribuiu para a formacido de extensos nucleos urbanos informais. Em muitos
desses espacos, familias ocupam imoéveis ha décadas sem possuir documentagéo
capaz de assegurar juridicamente a propriedade ou facilitar o acesso a servigos
publicos, crédito e mecanismos de protegao patrimonial.

Diante desse cenario, a regularizagao fundiaria urbana surge como
instrumento relevante para a redugido da inseguranga juridica e para a promogao
da inclusao territorial. A partir da promulgacdo da Lei n® 13.465/2017, foram
instituidos mecanismos voltados a incorporagdo dos nucleos urbanos informais
ao ordenamento territorial formal, buscando simplificar procedimentos e ampliar o
acesso da populagao atitulagao imobiliaria. Contudo, apesar dos avangos normativos
observados nos ultimos anos, a efetivagdo da Regularizagdo Fundiaria Urbana
(REURB) ainda enfrenta obstaculos administrativos, institucionais e documentais
que limitam seus resultados praticos.

Nesse contexto, o presente trabalho tem como problema de pesquisa
compreender de que maneira a auséncia de documentagédo imobiliaria contribui
para a manutengdo da inseguranga juridica e da vulnerabilidade social de
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moradores residentes em Manaus. Busca-se analisar os impactos decorrentes
da informalidade fundiaria, identificar os principais desafios enfrentados pelos
processos de regularizacdo e examinar a eficacia dos instrumentos juridicos
atualmente disponiveis para o enfrentamento da questao.

O objetivo geral consiste em analisar a relagao existente entre a auséncia
de documentagdo, a inseguranga e a vulnerabilidade social no contexto da
regularizacdo fundiaria em Manaus. Como objetivos especificos, pretende-se
compreender o processo histérico de formagéao dos ndcleos urbanos informais na
capital amazonense, examinar os fundamentos juridicos da regularizagao fundiaria,
identificar os impactos sociais decorrentes da informalidade documental e discutir
possiveis medidas voltadas ao fortalecimento da REURB e a ampliagdo do acesso
a propriedade formal.

Para alcangar tais objetivos, foi adotada metodologia de natureza bibliografica
e documental, fundamentada na analise da Constituicdo Federal de 1988, da Lei
n° 13.465/2017, do Decreto n° 9.310/2018, do Provimento n° 424/2022-CGJ/AM,
bem como de obras doutrinarias e estudos especializados sobre direito urbanistico,
regularizacao fundiaria e politicas publicas de habitagdo. Também foram utilizados
dados oficiais e pesquisas relacionadas a realidade socioespacial de Manaus,
permitindo uma compreensdo mais ampla da problematica investigada.

A relevancia da pesquisa reside na necessidade de aprofundar a discussao
sobre os desafios enfrentados pelas populagdes que permanecem excluidas da
formalidade registral, bem como contribuir para o debate acerca da efetividade das
politicas de regularizacao fundiéria no contexto amazénico. Ao analisar os impactos
da auséncia de documentacédo imobiliaria e os obstaculos a implementagcdo da
REURB, o estudo pretende evidenciar a importancia da regularizagcado fundiaria
como instrumento de promogcéo da justica social, da seguranca juridica e do direito
a cidade.

CONTEXTO HISTORICO E SOCIOESPACIAL DA
INFORMALIDADE FUNDIARIA EM MANAUS

Compreender a realidade da informalidade fundiaria em Manaus exige uma
analise que ultrapasse a mera observacado das ocupacgdes irregulares existentes
na cidade. A configuracdo atual do espaco urbano manauara resulta de um
processo histérico marcado por intensas transformagdes econdmicas, crescimento
populacional acelerado e limitagées no planejamento territorial.

A ocupacéo do territério urbano brasileiro historicamente ocorreu de maneira
desigual, refletindo as profundas disparidades econémicas e sociais presentes na
sociedade. Em muitas cidades, o acesso formal a terra urbana permaneceu restrito
a parcelas especificas da populagdo, enquanto grupos de menor poder aquisitivo
encontraram na ocupagdo informal uma das poucas alternativas para garantir
moradia. Em Manaus, essa dinamica adquiriu caracteristicas proprias em razao do
papel de integracdo econbmica da Amazodnia.
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Ao longo dos anos, a auséncia de politicas habitacionais compativeis com o
crescimento populacional e a insuficiéncia de mecanismos de ordenamento urbano
contribuiram para a consolidacdo de nucleos urbanos informais em diferentes
regides da cidade. A falta de documentagao imobiliaria observada atualmente esta
diretamente relacionada a esse processo histérico, no qual milhares de familias
ocuparam areas sem acompanhamento estatal adequado, formando comunidades
que, embora consolidadas socialmente, permanecem a margem da formalidade
registral.

Nesse sentido, a andlise da origem da informalidade fundiaria em Manaus
nao decorre exclusivamente de questdes juridicas, mas de um conjunto de fatores
histéricos, econdmicos e sociais que influenciaram a forma como a cidade cresceu
e se estruturou.

A Expansao Urbana de Manaus apés a Implantacao da Zona
Franca e a Consolidagao dos Nucleos Informais

As transformacdes urbanas observadas em Manaus a partir da segunda
metade do século XX estdo diretamente relacionadas a implantagdo da Zona
Franca de Manaus. Instituido pelo Decreto-Lei n°® 288, de 1967, o modelo econémico
buscava estimular o desenvolvimento regional e promover a integragao econémica
da regido ao restante do pais. A criagdo de incentivos fiscais e a instalagcao de
industrias transformaram a capital amazonense em importante polo produtivo
nacional, atraindo investimentos e ampliando significativamente as oportunidades
de emprego.

Os efeitos desse processo foram rapidamente percebidos na dinamica
populacional da cidade. O crescimento econdmico proporcionado pelo Polo
Industrial de Manaus desencadeou intensos fluxos migratérios provenientes de
diferentes municipios do Amazonas e de outras regides do Brasil. Em busca de
melhores condi¢des de vida e inser¢do no mercado de trabalho, milhares de pessoas
passaram a se estabelecer na capital, provocando um aumento populacional que
superou a capacidade de resposta das politicas urbanas existentes.

Segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
Manaus possuia aproximadamente 173 mil habitantes em 1960. Atualmente, a
cidade abriga mais de dois milhdes de habitantes, concentrando mais da metade
da populagao do Estado do Amazonas. Tal crescimento evidencia a intensidade das
transformagdes urbanas ocorridas nas ultimas décadas e demonstra os desafios
enfrentados pelo poder publico para acompanhar essa expansao.

Conforme observa Becker (2015), os projetos de desenvolvimento
implementados na Amazénia priorizaram a integracdo econdmica da regido,
mas nem sempre foram acompanhados por politicas urbanas capazes de
absorver adequadamente os fluxos migratérios gerados pelo préprio processo de
crescimento. Como resultado, o espago urbano passou a refletir as desigualdades
sociais produzidas pelo modelo de desenvolvimento adotado.
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A Vulnerabilidade Social nas Areas de Ocupacdo Informal e a
Negacao de Direitos Fundamentais

Dados do Censo Demografico de 2022 indicam que parte da populagao
manauara reside em aglomerados subnormais, categoria utilizada pelo IBGE para
identificar areas caracterizadas por ocupacéo irregular, deficiéncia de infraestrutura
e fragilidade das condigbes urbanisticas. Essas localidades frequentemente
apresentam caréncias relacionadas ao abastecimento de agua, saneamento basico,
drenagem urbana, pavimentagéo e equipamentos publicos essenciais.

Diversas comunidades encontram-se instaladas proximas a igarapés,
encostas ou regides suscetiveis a alagamentos periédicos. Durante os periodos
de chuvas intensas, moradores enfrentam problemas relacionados a inundagéo de
residéncias, deslizamentos de terra e comprometimento das condigdes sanitarias,
circunstancias que ampliam os riscos a saude e a segurancga das familias.

Conforme Santos (2007), os processos de exclusao territorial produzem formas
especificas de invisibilidade social, nas quais determinados grupos permanecem
formalmente inseridos na cidade, mas sem acesso pleno aos beneficios decorrentes
da cidadania. Essa reflexdo revela-se particularmente relevante para compreender
a realidade de muitos assentamentos informais de Manaus, onde a auséncia de
regularizacao fundiaria se soma a outras formas de vulnerabilidade social.

FUNDAMENTOSJURIDICOS DAREGULARIZA(}AO FUNDIARIA
E A EFETIVAGAO DO DIREITO A MORADIA

Diante da realidade brasileira de enfrentar os desafios da informalidade
fundiaria, o ordenamento juridico desenvolveu instrumentos voltados a promocgéao
do direito a moradia e a integragdo dos nucleos urbanos informais ao espaco formal
da cidade.

A consolidacdo desses instrumentos esta diretamente relacionada as
transformagbes introduzidas pela Constituigdo Federal de 1988, que passou a
reconhecer a moradia e a fungao social da propriedade como elementos essenciais
para a concretizagao da dignidade da pessoa humana. A partir desse novo paradigma
constitucional, a politica urbana deixou de estar centrada exclusivamente na
protecdo da propriedade privada e passou a incorporar preocupacgdes relacionadas
a justica social, a incluséo territorial e ao desenvolvimento urbano sustentavel.

Nesse cenario, a regularizagédo fundiaria passou a ser compreendida como
mecanismo destinado ndo apenas a formalizagdo da propriedade, mas também a
garantia de direitos fundamentais. Sua finalidade ultrapassa a simples emisséo de
titulos imobiliarios, envolvendo medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
capazes de promover maior integracdo entre os moradores de assentamentos
informais e a cidade formal.
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Fundamentos Constitucionais da Regularizagao Fundiaria

A Constituicao Federal de 1988 representa um marco na construgdo das
politicas urbanas brasileiras. Ao incorporar novos direitos sociais e ampliar os
mecanismos de protecédo da dignidade humana, o texto constitucional estabeleceu
as bases juridicas que atualmente sustentam a regularizagéo fundiaria no pais.

Entre os fundamentos mais relevantes destaca-se o principio da dignidade
da pessoa humana, previsto no artigo 1°, inciso lll, da Constituigdo Federal.
Considerado um dos pilares do Estado Democratico de Direito, esse principio
orienta a interpretacdo de todo o ordenamento juridico e exige que as politicas
publicas sejam direcionadas a promo¢ao de condicbes minimas para uma vida
digna. Nesse contexto, a moradia assume papel central, uma vez que representa
espaco de protegdo, convivéncia familiar e desenvolvimento pessoal.

O reconhecimento da moradia como direito social foi reforcado pela Emenda
Constitucional n° 26, de 2000, que incluiu expressamente esse direito no artigo 6°
da Constituicdo Federal. A partir desse momento, o0 acesso a habitagdo passou a
integrar o conjunto de prestagdes indispensaveis para a garantia da cidadania e
da justica social. De acordo com Scarlet (2023), sem moradia digna ndo ha efetiva
protecao da pessoa humana.

Outro fundamento essencial encontra-se no principio da fungéo social da
propriedade. O artigo 5°, inciso XXIlI, estabelece que a propriedade deve atender a
sua fungéo social.

José Afonso Silva (2010) afirma que a fung&o social da propriedade urbana
consiste na compatibilizagéo do uso individual do bem com os interesses coletivos
da cidade, de modo que a propriedade cumpra finalidade econdmica, social e
urbanistica.

No ambito urbano, esse principio € complementado pelo artigo 182 da
Constituicdo Federal, que determina que a politica de desenvolvimento urbano
seja executada pelo poder publico municipal com o objetivo de assegurar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e promover o bem-estar de seus
habitantes. Essa previsdo demonstra que a organizagado do espacgo urbano deve
observar critérios de incluséo social, acesso a moradia e reducéo das desigualdades
territoriais.

A Constituicdo também prevé mecanismos especificos voltados a
regularizacdo de situagbes possessorias consolidadas. O artigo 183 institui a
usucapiao especial urbana, possibilitando a aquisicdo da propriedade por aquele
que possuir area urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados para sua
moradia, desde que atendidos os requisitos legais. Trata-se de instrumento que
busca reconhecer juridicamente situagbes de ocupacado prolongada e promover
maior seguranga patrimonial as familias de baixa renda.

Sob essa perspectiva, a regularizagao fundiaria revela-se como importante
instrumento de concretizagado dos valores constitucionais relacionados a dignidade
humana, ao direito a moradia e a fungédo social da propriedade. Ao reconhecer

504

Q)
Q
O,
=
=
)
W
®




Reflexbes sobre Direito e Sociedade: Fundamentos e Praticas - Vol. 16

juridicamente ocupagdes consolidadas e promover sua integragdo ao ordenamento
territorial formal, essa politica publica contribui para a redugao da exclusédo urbana
e o fortalecimento da cidadania.

A Lei n°® 13.465/2017 e a REURB como Mecanismo de Inclusao
Social e Segurancga Juridica

A necessidade de enfrentar os elevados indices de informalidade fundiaria
existentes no pais levou a criagédo de instrumentos legislativos especificos destinados
a regularizagdo dos assentamentos urbanos. Nesse contexto, destaca-se a Lei n°
13.465, de 11 de julho de 2017, considerada atualmente o principal marco normativo
da Regularizagéo Fundiaria Urbana (REURB).

A legislagédo foi elaborada com o propodsito de simplificar procedimentos,
ampliar a seguranca juridica dos ocupantes e facilitar a incorporagcédo dos nucleos
urbanos informais ao ordenamento territorial. Diferentemente de modelos anteriores,
a lei passou a tratar a regularizagédo fundiaria de maneira integrada, reconhecendo
a necessidade de articulagdo entre aspectos juridicos, urbanisticos, ambientais e
sociais.

O artigo 9° da Lei n° 13.465/2017 estabelece que a regularizagao fundiaria
tem por finalidade identificar os nucleos urbanos informais, organizar sua ocupagao
e assegurar a prestacao de servigcos publicos aos seus ocupantes. Tal previsdo
evidencia que a politica fundiaria ndo se restringe a formalizacdo documental da
propriedade, mas busca promover inclusédo territorial € melhoria das condigbes de
vida das comunidades beneficiadas.

Complementando essa diretriz, o artigo 10 define a REURB como o conjunto
de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagéo
dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagéao
de seus ocupantes. A amplitude dessa definigdo demonstra que a regularizagéo
fundiaria deve ser compreendida como politica publica multidimensional, voltada
tanto a seguranca juridica quanto a integragdo urbana. A lei criou as modalidades
REURB-S e REURB-E, destinadas respectivamente a populagéo de baixa renda e
aos demais casos de regularizagao.

Outro instrumento relevante previsto pela lei é a legitimagdo fundiaria,
disciplinada pelo artigo 23. Trata-se de forma origindria de aquisicdo da
propriedade conferida pelo poder publico aos ocupantes de nucleos urbanos
informais consolidados. O mecanismo busca superar dificuldades relacionadas a
comprovacao da cadeia dominial e possibilitar maior acesso a propriedade formal
por familias historicamente excluidas dos sistemas registrais.

Apesar dos avangos promovidos pela Lei n® 13.465/2017, parte da doutrina
urbanistica apresenta criticas quanto a sua implementacao. Alfonsin et al. (2018)
sustentam que determinados dispositivos da legislagao flexibilizaram excessivamente
mecanismos tradicionais de controle urbano, aproximando a politica fundiaria das
dindmicas de mercado. Segundo os autores, existe o risco de que a valorizagédo
econOmica da terra se sobreponha aos objetivos sociais originalmente associados
a regularizagao fundiaria.
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No caso de Manaus, as legislagdes representam ferramenta importante para
o enfrentamento da informalidade documental e para a ampliacdo da seguranca
juridica dos moradores de assentamentos informais. Entretanto, a efetividade
dos instrumentos previstos depende da capacidade administrativa dos oérgaos
responsaveis, da disponibilidade de recursos técnicos e da articulacéo entre as
instituicbes envolvidas nos processos de regularizagao.

Decreto n° 9.310/2018 e a Operacionalizagdo dos Procedimentos
de Regularizagao Fundiaria

A aplicagdo pratica da Lei n° 13.465/2017 exigiu regulamentagao
complementar capaz de detalhar procedimentos e estabelecer critérios operacionais
para a execucdo da REURB. Com essa finalidade, foi editado o Decreto n°
9.310/2018, responsavel por disciplinar aspectos relacionados a identificagdo dos
nucleos urbanos informais, a elaboragdo dos projetos de regularizagéo e aos atos
necessarios para registro dos iméveis.

Entre osinstrumentos regulamentados destaca-se a Certiddo de Regularizagao
Fundiaria (CRF), documento essencial para a formalizacdo da regularizagdo
perante o Cartério de Registro de Iméveis. O decreto também reforgou a atuacao
dos municipios na condugao dos procedimentos administrativos e buscou adequar
determinadas exigéncias urbanisticas a realidade dos assentamentos ocupados por
familias de baixa renda.

Provimento n° 424/2022-CGJ/AM e os Desafios da Regularizagao
Fundiaria no Amazonas

A Corregedoria-Geral de Justica do Estado do Amazonas editou o Provimento
n°®424/2022, com o objetivo de uniformizar os procedimentos registrais relacionados
a Regularizacdo Fundiaria Urbana. A medida buscou reduzir divergéncias
interpretativas entre os cartérios de registro de iméveis e conferir maior seguranga
juridica aos processos de regularizacdo. A padronizagdo dos atos registrais
contribui para maior previsibilidade dos procedimentos e para ampliagéo do acesso
a propriedade formal por parte da populacdo beneficiaria da REURB.

EFEITOS SOCIAIS DA FALTA DE DOCUMENTAGAO
IMOBILIARIA

A informalidade fundiaria impede que milhares de moradores tenham acesso
pleno aos direitos decorrentes da propriedade formal. Sem registro imobiliario,
0s imdveis permanecem invisiveis perante o sistema juridico e econdmico. Essa
invisibilidade repercute em diversas dimensdes da vida social, dificultando o acesso
ao crédito, a infraestrutura urbana, a seguranca e a valorizagéo patrimonial.
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Segundo De Soto (2001), a auséncia de formalizagdo patrimonial impede
que os bens das populagbes pobres sejam transformados em capital econdémico.
O autor afirma que: “O grande obstaculo ao desenvolvimento ndo é a auséncia de
patrimbnio, mas a impossibilidade de converter ativos em capital produtivo.”

No contexto de Manaus, essa realidade se manifesta na dificuldade das
familias em utilizar seus iméveis como instrumento de ascensdo econbmica e
inclusao social.

Informalidade Fundiaria e as Restricoes ao Acesso a Direitos e
Politicas Publicas

Aauséncia de regularizacao fundiaria em Manaus esta diretamente associada
a concentragao de populag¢des vulneraveis em areas sujeitas a riscos ambientais e
a precariedade de servigos publicos essenciais.

Como dito anteriormente, aproximadamente 27% da populagdo de Manaus
reside em aglomerados subnormais (IBGE, 2022), categoria que engloba ocupagdes
irregulares caracterizadas pela deficiéncia de infraestrutura e precariedade
habitacional. Muitos desses assentamentos encontram-se localizados em areas
sujeitas a alagamentos, erosdes e deslizamentos.

Além disso, a irregularidade documental frequentemente dificulta a
implementacdo de investimentos publicos em infraestrutura urbana, como
pavimentagdo, drenagem, iluminagéo publica e equipamentos de saude.

Tal realidade evidencia a violagdo de diversos direitos fundamentais
previstos na Constituicdo Federal, especialmente os direitos a moradia, a saude,
ao saneamento e a dignidade da pessoa humana. Como observa Santos (2007), a
exclusao territorial produz formas de invisibilidade social que impedem determinados
grupos de acessar plenamente os beneficios proporcionados pela cidadania formal.

Informalidade Documental como Fator de Reproducao das
Desigualdades Sociais

A reproducdo da pobreza nas sociedades capitalistas ocorre por meio da
manutengéo de estruturas que limitam o acesso desigual aos meios de produgao,
ao patriménio e as oportunidades econOmicas. Nesse contexto, a propriedade
privada formal assume papel central na acumulagéo de riqueza e na mobilidade
social das familias.

O capitalismo produz e reproduz desigualdades espaciais ao concentrar
investimentos e oportunidades em determinados territérios, enquanto populagdes
vulneraveis permanecem excluidas dos circuitos formais de valorizagdo econdmica.
Em Manaus, a auséncia de regularizagdo imobiliaria impede que milhares de
familias utilizem seus imdveis como ativos econdmicos formalmente reconhecidos.
Sem matricula registrada, o imével ndo pode ser utilizado como garantia real
para obtencdo de crédito bancario, financiamento produtivo ou investimentos
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patrimoniais. Assim, um patriménio que poderia gerar oportunidades econdmicas
permanece juridicamente subutilizado.

De Soto (2001) denomina esse fendmeno de “capital morto”, afirmando que
os ativos das populagdes pobres nao conseguem ingressar plenamente no mercado
formal por auséncia de reconhecimento juridico. Segundo o autor: “Os pobres
possuem bens, mas nao possuem 0s mecanismos legais que permitam transformar
esses bens em capital produtivo.”

Além disso, a precariedade documental dificulta a transmiss&o sucessoéria do
patriménio familiar, perpetuando ciclos intergeracionais de inseguranga econémica.
Filhos e netos frequentemente herdam apenas a posse informal, reproduzindo
as mesmas dificuldades enfrentadas pelas geragdes anteriores. Dessa forma, a
dificuldade de acesso a documentacao imobiliaria representa um mecanismo que
contribui para a reproduc¢ao da pobreza, restringindo o acesso ao patriménio formal
e as oportunidades de ascensao social das familias hipossuficientes.

Direito a Cidade e a Fung¢ao Social da Propriedade como
Fundamentos da Regularizagao Fundiaria

Como mencionado, a regularizagdo fundiaria tornou-se uma forma de
garantir a populagédo a protecdo de seus direitos fundamentais. Nesse contexto,
destacam-se dois importantes pilares juridicos e urbanisticos: o direito a cidade e a
funcao social da propriedade. Ambos constituem fundamentos indispensaveis para
compreender a relevancia da regularizagéo fundiaria como instrumento de inclusédo
social e reducdo de desigualdades.

O conceito de direito a cidade foi desenvolvido pelo filésofo e socidlogo francés
Henri Lefebvre, que compreende a cidade ndo apenas como espago fisico destinado
a habitagdo, mas como local de convivéncia, participagao politica, produgéo cultural
e exercicio da cidadania. Para o autor, o direito a cidade corresponde ao direito de
todos os individuos participarem da construgao e da utilizagdo dos espagos urbanos,
usufruindo igualmente dos beneficios produzidos pela urbanizagéo.

De acordo com Lefebvre (2001), o direito a cidade manifesta-se como
forma superior dos direitos: direito a liberdade, a individualizagao na socializagao,
ao habitat e ao habitar. Esta teoria encontra respaldo no ordenamento juridico
brasileiro, especialmente por meio da Constituicdo Federal de 1988 e do Estatuto
da Cidade (Lei n° 10.257/2001). De forma complementar, o estatuto reconhece a
necessidade de promover a gestdo democratica dos espagos urbanos e assegurar
0 acesso equitativo aos beneficios decorrentes da urbanizagao.

No ambito da politica urbana, a funcdo social da propriedade adquire
especial relevancia. Imoéveis abandonados ou mantidos exclusivamente para fins
especulativos deixam de cumprir sua finalidade constitucional. Em contrapartida,
areas ocupadas porfamilias que utilizam oimével paramoradia, estabelecem vinculos
comunitarios e exercem atividades econémicas locais demonstram concretamente
o cumprimento de uma fungéo social. Nesses casos, a regularizagao fundiaria
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representa o reconhecimento juridico de uma realidade social ja consolidada ao
longo do tempo.

Portanto, a regularizagéo constitui importante instrumento de concretizagao
dos principios constitucionais da fungéo social da propriedade e do direito a cidade.
Ao promover seguranga juridica, inclusao territorial e acesso a servigos publicos,
a regularizagdo contribui para a reducdo das desigualdades urbanas e para a
efetivacdo da dignidade da pessoa humana, reconhecendo juridicamente cidadaos
que historicamente permaneceram a margem da cidade formal, permitindo sua
plena integracéo a vida urbana e ao exercicio dos direitos fundamentais.

ENTRAVES A EFETIVAGAO DA REGULARIZAGAO FUNDIARIA
EM MANAUS

Aregularizagéo fundiaria consolidou-se, nas ultimas décadas, como uma das
principais estratégias adotadas pelo Estado brasileiro para enfrentar a informalidade
urbana e ampliar o acesso da populagdo a seguranga juridica patrimonial. A
Constituicao Federal de 1988, o Estatuto da Cidade e a Lei n° 13.465/2017
estabeleceram instrumentos destinados a incorporagdo dos assentamentos
informais ao ordenamento territorial formal, reconhecendo a importancia da
propriedade regularizada para efetivagdo do direito a moradia e para promogao da
inclusao social.

Todavia, a existéncia de instrumentos normativos nao significa,
necessariamente, sua plena concretizagdo na realidade urbana. Em diversas
cidades brasileiras, especialmente naquelas marcadas por intenso crescimento
populacional e desigualdades socioespaciais, os processos de regularizagao
fundiaria continuam enfrentando dificuldades que limitam seu alcance e retardam
a formalizacdo das &areas ocupadas. Manaus constitui exemplo significativo
dessa realidade, apresentando desafios relacionados a burocracia administrativa,
a fragilidade institucional e as dificuldades documentais enfrentadas pelas
comunidades beneficiarias.

Conforme observa Rolnik (2015), a informalidade urbana n&o decorre
exclusivamente da auséncia de legislacdo adequada, mas também das limitacdes
histéricas das politicas publicas responsaveis por garantir acesso democratico a
terra urbanizada. Sob essa perspectiva, compreender os obstaculos que dificultam
a implementagédo da regularizagédo fundiaria torna-se fundamental para avaliar a
efetividade dos instrumentos juridicos existentes e identificar caminhos capazes de
ampliar o acesso da populagéo a propriedade formal.

Diante desse cenario, este capitulo analisa os principais fatores que ainda
dificultam a concretizagdo da Regularizagdao Fundiaria Urbana em Manaus,
destacando limitagbes administrativas, fragilidades institucionais e barreiras
documentais que afetam especialmente as familias em situagao de vulnerabilidade
social.
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Limitagoes Administrativas e Burocraticas dos Procedimentos
de REURB

Apesar dos avangos promovidos pela Lei n® 13.465/2017, a execugéo da
Regularizagado Fundiaria Urbana continua exigindo uma série de procedimentos
técnicos e administrativos indispensaveis para garantir a seguranga juridica dos
atos praticados. A elaboragéo de levantamentos topograficos, estudos ambientais,
projetos urbanisticos, cadastros sociais e analises registrais constitui etapa
necessaria do processo, mas também contribui para ampliar sua complexidade
operacional. Em muitos municipios brasileiros, a insuficiéncia de recursos humanos
e técnicos representa um dos principais obstaculos a implementagdo da REURB.
A realizacao de atividades relacionadas ao georreferenciamento, a delimitagdo dos
lotes e aidentificagdo dos ocupantes exige equipes multidisciplinares especializadas,
nem sempre disponiveis em quantidade suficiente para atender a demanda
existente. Como consequéncia, processos de regularizagdo frequentemente se
desenvolvem de forma lenta, prolongando a permanéncia das familias em situagéo
de inseguranga juridica.

No contexto de Manaus, tais dificuldades assumem dimensdo ainda maior
em razao da extensao territorial da cidade e da quantidade de nucleos urbanos
informais. Muitas areas apresentam ocupagdes antigas, auséncia de informagdes
cartograficas atualizadas e limitagdes cadastrais que dificultam a elaboragédo dos
projetos necessarios a regularizagao fundiaria.

Nesse sentido, Fernandes (2011) ressalta que a efetividade da regularizagdo
fundiaria depende ndo apenas da existéncia de instrumentos juridicos adequados,
mas também da capacidade administrativa do Estado para implementa-los. A
insuficiéncia estrutural dos 6rgaos responsaveis pode transformar procedimentos
concebidos para promover inclusdo social em processos excessivamente lentos e
burocraticos, limitando os resultados pretendidos pela politica publica.

Dessa forma, a superagao das limitagées administrativas constitui condigdo
indispensavel para ampliagdo do alcance da REURB e para redugéo da insegurancga
juridica associada a informalidade fundiaria em Manaus.

Fragilidades Institucionais e a Descontinuidade das Politicas
Publicas

A regularizagao fundiaria envolve atuagao conjunta de diferentes instituicoes
publicas, exigindo coordenacdo entre municipios, cartérios de registro de imoéveis,
o6rgaos ambientais, Defensoria Publica, Ministério Publico e demais entidades
responsaveis pela implementacdo das politicas urbanas. Em razdo dessa
complexidade, a efetividade da REURB depende diretamente da capacidade de
articulagao entre os diversos atores envolvidos.

Entretanto, a experiéncia brasileira demonstra que a auséncia de integragao
institucional frequentemente compromete a continuidade e a eficiéncia das agdes
voltadas a regularizagdo fundiaria. Mudangas administrativas, alteragbes de
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prioridades governamentais e interrupgdes de programas publicos podem gerar
descontinuidade dos projetos, retardando processos ja iniciados e dificultando a
consolidagcédo de resultados permanentes. Quando essas areas atuam de forma
isolada, torna-se mais dificil construir solugdes estruturais capazes de enfrentar as
causas da irregularidade fundiaria e prevenir a formagao de novos assentamentos
informais.

Além disso, a falta de planejamento de longo prazo contribui para que muitos
programas de regularizagdo sejam desenvolvidos de forma pontual, sem integracao
com politicas de infraestrutura, habitagdo e desenvolvimento urbano. Nesses casos,
a titulagcao imobiliaria acaba ocorrendo de maneira dissociada de outras medidas
necessarias para promover efetiva inclusao territorial.

A realidade de Manaus evidencia a necessidade de fortalecimento
institucional da politica fundiaria; a existéncia de assentamentos consolidados ha
décadas demonstra que o enfrentamento da informalidade exige agbes continuas
e articuladas, capazes de transcender ciclos administrativos e garantir estabilidade
as iniciativas de regularizagéo.

As Barreiras Documentais como Fator de Exclusdo no Acesso a
Regularizagao Fundiaria

Entre os diversos obstaculos enfrentados pela Regularizagdo Fundiaria
Urbana, as dificuldades relacionadas a documentacao imobiliaria ocupam posigao
de destaque. Paradoxalmente, justamente as populagdes que mais necessitam
da regularizagdo sdo, muitas vezes, aquelas que encontram maiores dificuldades
para atender as exigéncias formais necessarias a conclusdo dos procedimentos
administrativos e registrais.

Inimeras familias ocupam iméveis sem capacidade de comprovar posse ou
propriedade, em muitos casos, a Unica comprovagao existente consiste em recibos
particulares, declaragdes informais, contratos de compra e venda néo registrados
ou documentos popularmente conhecidos como “contratos de gaveta”.

Sob a perspectiva juridica, essa situagdo apresenta relevantes implicagdes.
Nos termos do artigo 1.245 do Cdédigo Civil, a propriedade imével somente se
transfere mediante o registro do titulo translativo no Cartério de Registro de
Iméveis. Consequentemente, documentos particulares desprovidos de registro ndo
produzem efeitos plenos perante terceiros, dificultando o reconhecimento formal da
propriedade e perpetuando situagdes de inseguranga juridica.

Além da precariedade documental, muitas familias enfrentam dificuldades
relacionadas ao acesso a informagéo juridica e a assisténcia técnica necessaria
para a conducdo dos procedimentos de regularizagdo. A baixa renda, a limitada
escolaridade e a auséncia de orientagao especializada frequentemente dificultam a
reunido da documentacéo exigida pelos 6rgéos responsaveis, reduzindo o alcance
das politicas fundiarias voltadas a populagao vulneravel.

A inexisténcia de matriculas individualizadas, a auséncia de registros
histéricos confiaveis e a dificuldade de identificagao da cadeia dominial constituem
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obstaculos adicionais que prolongam os procedimentos de regularizagdo e
aumentam sua complexidade. Em diversas situagdes, a reconstrugédo da situagao
juridica da area ocupada exige levantamentos técnicos e documentais extensos,
tornando o processo mais demorado e oneroso.

Conforme destaca Fernandes (2011), a regularizagdo fundiaria deve ser
compreendida como instrumento de inclusdo juridica destinado a integrar grupos
historicamente excluidos aos mecanismos formais de protegdo patrimonial.
Entretanto, quando as exigéncias documentais ndo sdo acompanhadas por medidas
de assisténcia e simplificagao procedimental, existe o risco de que justamente os
segmentos mais vulneraveis permanegam afastados dos beneficios produzidos
pela regularizagao.

Diante disso, torna-se evidente que a superacao da informalidade fundiaria
depende da ampliacdo da assisténcia juridica gratuita, da simplificagdo dos
procedimentos administrativos e do fortalecimento da atuagao institucional.

CAMINHOS PARA O FORTALECIMENTO DAREGULARIZAGAO
FUNDIARIA E A REDUGAO DA VULNERABILIDADE SOCIAL
EM MANAUS

A andlise desenvolvida ao longo deste estudo demonstrou que a auséncia de
documentacao imobiliaria produz impactos que transcendem a esfera patrimonial,
afetando diretamente a seguranga juridica, o acesso a direitos fundamentais
e as oportunidades de inclusdo social de milhares de familias residentes em
areas urbanas informais. Também foi possivel verificar que, apesar dos avangos
promovidos pela legislagao brasileira, a efetivagdo da regularizagéo fundiaria ainda
encontra obstaculos administrativos, institucionais e documentais que limitam sua
abrangéncia e reduzem seus resultados praticos.

Diante desse cenario, a superacdo da informalidade fundiaria exige mais
do que a existéncia de instrumentos juridicos adequados. Torna-se necessaria
a implementacédo de politicas publicas permanentes capazes de integrar acdes
urbanisticas, registrais, habitacionais e sociais, promovendo ndo apenas a
formalizagdo da propriedade, mas também a inclusdo efetiva das comunidades
historicamente excluidas do espago urbano formal.

Conforme destaca Fernandes (2011), a regularizagao fundiaria deve ser
compreendida como processo multidimensional destinado a construgdo de
cidades mais inclusivas e socialmente justas. Sob essa perspectiva, a redugéo
da insegurancga juridica e da vulnerabilidade social depende da articulagéo entre
diferentes instituicbes e da adogao de estratégias voltadas a ampliagdo do acesso da
populacdo a propriedade formal e aos beneficios produzidos pelo desenvolvimento
urbano.
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Fortalecimento dos Instrumentos Juridicos e Institucionais da
REURB

Acefetividade da Regularizagao Fundiaria Urbana esta diretamente relacionada
a capacidade institucional dos érgaos responsaveis por sua implementagao. Embora
a Lei n® 13.465/2017 tenha estabelecido mecanismos destinados a simplificacéao
dos procedimentos, a execugdo da politica fundiaria continua exigindo articulagéo
entre municipios, cartérios de registro de imoéveis, érgaos ambientais, Defensoria
Publica e demais instituigbes envolvidas no processo.

Nesse contexto, torna-se indispensavel fortalecer mecanismos de cooperagao
institucional capazes de reduzir a fragmentagdo administrativa observada em
muitos procedimentos de regularizacdo. A integracdo entre bancos de dados,
o compartilhamento de informagdes cadastrais e a padronizagdo de fluxos
administrativos podem contribuir significativamente para a redugao da burocracia
e para o aumento da eficiéncia dos processos. Outro aspecto relevante refere-se
a necessidade de modernizacdo tecnolégica dos sistemas utilizados na gestédo
fundiaria. A utilizagéo de ferramentas de georreferenciamento, plataformas digitais
integradas e sistemas eletrénicos de cadastro territorial permite maior precisdo na
identificacdo dos iméveis e reduz dificuldades relacionadas a inconsisténcia de
informagdes fundiarias. Em cidades com a dimenséo territorial de Manaus, o uso
dessas tecnologias pode representar um importante instrumento de otimizacéo
administrativa. Também se mostra necessaria a ampliacdo da assisténcia juridica
gratuita destinada as familias beneficiarias da regularizagdo fundiaria. Muitas
comunidades enfrentam dificuldades relacionadas a obtengdo de documentos,
compreensao dos procedimentos administrativos e acesso a orientacdo juridica
especializada. Nesses casos, a atuagéo da Defensoria Publica, de nlcleos de pratica
juridica universitarios e de programas de assisténcia comunitaria desempenha
papel fundamental na promogéo do acesso a regularizagao.

Rolnik (2015) observa que a democratizagdao do acesso a terra urbana
depende ndo apenas da existéncia de normas juridicas adequadas, mas também
da capacidade do Estado de implementa-las de maneira eficiente e inclusiva. Dessa
forma, o fortalecimento institucional da REURB constitui medida essencial para
ampliar sua efetividade e assegurar que os beneficios da regularizacdo alcancem
efetivamente as populagbes socialmente vulneraveis.

Além disso, a capacitagdo permanente dos servidores publicos responsaveis
pela execucdo da politica fundiaria mostra-se indispensavel para enfrentar a
complexidade técnica dos procedimentos de regularizagdo. Investimentos em
qualificagdo profissional contribuem para maior segurancga juridica, redugao de
erros administrativos e aumento da capacidade operacional dos érgaos envolvidos.

Assim, a construgao de estruturas institucionais mais eficientes e integradas
representa etapa fundamental para consolidagdo da regularizagdo fundiaria como
instrumento efetivo de incluséo social e fortalecimento da cidadania.
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Politicas Publicas de Inclusdao Urbana e Garantia do Direito a
Cidade

Embora a titulagdo imobiliaria constitua elemento importante da regularizagao
fundiaria, sua efetividade depende da articulagdo com politicas publicas capazes
de promover inclusao territorial e melhoria das condi¢cdes de vida da populagao. A
simples formalizagdo da propriedade ndo é suficiente para enfrentar os problemas
estruturais que historicamente marcaram a formagao dos assentamentos informais.

Sob essa perspectiva, a regularizagao fundiaria deve ser acompanhada de
investimentos em infraestrutura urbana, saneamento basico, drenagem, iluminagao
publica, mobilidade urbana e equipamentos comunitérios. A integracdo dessas
medidas contribui para transformar areas anteriormente marginalizadas em espacgos
efetivamente inseridos na dindmica urbana formal, ampliando a qualidade de vida
dos moradores e fortalecendo sua participagao na cidade.

A importancia dessa abordagem encontra respaldo no Estatuto da Cidade
(Lei n® 10.257/2001), cujo artigo 2° estabelece o direito a cidade sustentavel como
diretriz fundamental da politica urbana brasileira. Tal conceito compreende o acesso
a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura, ao transporte
€ aos servigos publicos, reafirmando a necessidade de que a regularizacao fundiaria
seja acompanhada por agdes voltadas a promogao da justica social e da inclusédo
territorial.

Nesse sentido, a participagdo popular assume papel central na construgéo
de politicas urbanas mais eficazes. A gestdo democratica da cidade, prevista
pela Lei n° 10.257/2001, pressupde o envolvimento da populagdo nos processos
de planejamento e implementagdo das politicas publicas. A participagdo das
comunidades beneficiarias permite identificar demandas especificas, fortalecer
a legitimidade das ag¢des governamentais e ampliar o controle social sobre os
programas de regularizagao.

A regularizagdo fundiaria contribui para a concretizagdo desse ideal ao
permitir que moradores historicamente excluidos tenham acesso ndo apenas
a documentacao imobilidria, mas também aos beneficios produzidos pelo
desenvolvimento da cidade.

Portanto, a construgcado de cidades mais inclusivas exige atuagéo integrada
entre regularizagdo fundiaria, planejamento urbano e politicas sociais. Somente
por meio dessa abordagem sera possivel garantir efetividade ao direito & moradia,
a funcao social da propriedade e ao direito a cidade, promovendo reducdo das
desigualdades e fortalecimento da cidadania urbana.

CONSIDERAGOES FINAIS

A presente pesquisa teve como objetivo analisar a relagdo entre a auséncia
de documentagdo imobiliaria, a inseguranga juridica e a vulnerabilidade social
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no contexto da regularizagdo fundiaria urbana em Manaus. A partir da analise
desenvolvida, constatou-se que a informalidade fundiaria constitui fendmeno
complexo, relacionado a fatores histéricos, econémicos, sociais e institucionais
que contribuiram para a formacao e consolidagdo de numerosos nucleos urbanos
informais na capital amazonense.

Verificou-se que o processo de crescimento urbano intensificado apds a
implantagdo da Zona Franca de Manaus ocorreu de forma mais acelerada do que
a capacidade estatal de planejamento territorial e oferta de infraestrutura urbana.
Como consequéncia, milhares de familias passaram a ocupar areas sem adequada
regularizacdo juridica, permanecendo a margem da formalidade registral e
enfrentando dificuldades relacionadas a seguranga da posse, ao acesso a servigos
publicos e a valorizagédo patrimonial de seus imoéveis.

A pesquisa também demonstrou que o ordenamento juridico brasileiro
dispbe de instrumentos relevantes para o enfrentamento da informalidade fundiaria,
especialmente a partir da Constituicdo Federal de 1988, do Estatuto da Cidade
e da Lei n° 13.465/2017. A Regularizacdo Fundiaria Urbana consolidou-se como
importante mecanismo de promog¢éo do direito a moradia, da fungédo social da
propriedade e da incluséo territorial, evidenciando que a propriedade urbana deve
ser compreendida para além de sua dimensao econdémica.

Entretanto, verificou-se que a auséncia de documentagao imobiliaria produz
impactos que ultrapassam a esfera patrimonial. A informalidade documental limita o
acesso a direitos, dificulta a transmissao hereditaria dos bens, reduz oportunidades
de inser¢cdo econdmica e contribui para a manutencédo de desigualdades sociais
historicamente construidas. Nesse sentido, a pesquisa permitiu concluir que a
exclusao documental ndo é apenas consequéncia da vulnerabilidade social, mas
também um dos fatores que contribuem para sua reproducgao.

Além disso, constatou-se que a efetividade da regularizagao fundiaria depende
nao apenas da existéncia de instrumentos normativos adequados, mas também
da capacidade institucional dos 6rgédos responsaveis por sua implementacéo.
Obstaculos relacionados a burocracia administrativa, a insuficiéncia de recursos
técnicos, a fragmentagéo institucional e as dificuldades documentais enfrentadas
pelas comunidades beneficiarias continuam limitando o alcance da REURB em
Manaus.

Diante desse cenario, torna-se necessario fortalecer as politicas publicas
voltadas a regularizagdo fundiaria por meio da integragédo institucional, da
modernizagdo dos procedimentos administrativos, da ampliagdo da assisténcia
juridica e da implementacédo de agdes urbanisticas capazes de promover efetiva
inclusao territorial. A regularizagéo fundiaria deve ser compreendida ndo apenas
como mecanismo de titulagdo imobiliaria, mas como instrumento de promog¢ao da

cidadania, redugao das desigualdades urbanas e concretizagao do direito a cidade.

Por fim, conclui-se que a regularizagdo fundiaria representa medida
indispensavel para o enfrentamento da insegurancga juridica e da vulnerabilidade
social associadas a informalidade urbana em Manaus. Sua efetivagédo exige atuagéo
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coordenada entre poder publico, servigos registrais e sociedade civil, permitindo
que o acesso a moradia digna e a propriedade formal se concretize como direito
efetivamente acessivel as populagdes historicamente excluidas dos beneficios
produzidos pelo desenvolvimento urbano.
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