-

%’5 WunivERTIX
VIl FAVE

démico da Faculdade Vértix Trir

REGULARIZAQAO FUNDIARIA E DIREITO A PROPRIEDADE: UMA ANALISE
SOCIOJURIDICA DOS CONJUNTOS HABITACIONAIS EM TRES RIOS

Marisa Silva Ferreira Almeida’
Eduardo Langoni de Oliveira Filho?

profeduardolangonifilho@gmail.com

AREA DO CONHECIMENTO: Ciéncia sociais e aplicadas

PALAVRAS-CHAVE: direito de propriedade; direito fundamental; regularizagao
fundiaria.

1 INTRODUGCAO

A regularizagdo fundiaria tem sido um dos principais desafios enfrentados pelos
governos municipais, estaduais e federais no Brasil. A auséncia de titulacdo de
imoveis afeta familias que vivem em situagdo de inseguranga habitacional,
impossibilitando o pleno acesso a direitos basicos e dificultando investimentos em
infraestrutura. Para enfrentar esse problema, a Lei Federal n° 13.465/2017 trouxe
inovacodes significativas ao estabelecer mecanismos mais simplificados e acessiveis
para a regularizagdo de imdveis urbanos e rurais. O direito a propriedade esta
consagrado no artigo 5°, inciso XXIl da Constituicido Federal de 1988, que assegura a
todos os cidadaos o direito de possuir e usufruir de bens, desde que atendidas as
funcdes sociais da propriedade. Além disso, o Cdadigo Civil, em seu artigo 1.228,
dispbe que o proprietario tem o direito de usar, gozar e dispor da coisa, bem como de
reavé-la do poder de quem injustamente a possua ou detenha. Dessa forma, a
regularizacdo fundiaria € um meio de efetivar esse direito fundamental, garantindo
seguranga juridica e inclusao social. Em Trés Rios, municipio localizado no interior do
estado do Rio de Janeiro, a regularizagao fundiaria se apresenta como um grande
desafio. O crescimento desordenado das cidades leva a formagao de diversos
conjuntos habitacionais que, em muitos casos, foram implantados sem a devida
formalizagcao fundiaria (Dias, 2020). Esse cenario tem dificultado a obtengédo de
documentos legais pelos moradores, impedindo o acesso a financiamentos e servigos
publicos essenciais, como saneamento e eletrificagdo adequada. Além disso, a
auséncia de titularidade formal enfraquece a segurancga juridica das familias, que
podem ser alvo de remogdes ou litigios judiciais (Dias, 2020). O municipio possui
diversos conjuntos habitacionais que foram criados ao longo das ultimas décadas,
especialmente para atender a demanda por moradia da populacio de baixa renda. No
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entanto, muitas dessas unidades ainda ndo possuem documentagado regularizada,
dificultando a plena efetivagédo do direito a moradia digna. Nesse sentido, a Prefeitura
de Trés Rios, em parceria com o ITERJ, vem avangando nos tramites de regularizagao
fundiaria, com a previsdao de entrega de escrituras a centenas de familias que
aguardavam ha anos pelo reconhecimento legal de suas propriedades (PREFEITURA
DE TRES RIOS; ITERJ, 2025). A iniciativa é confirmada também por veiculos de
comunicagao locais, que destacam a importancia da agdo para a garantia da
seguranga juridica e social no municipio (O DIA, 2025). Nota se que alguns pontos da
cidade possuem um alto indice de moradias em situagéo irregular. Por isso a
importancia da Lei 13.465/2017, como uma possivel solugdo para tal questao.
Responder questbes como a cooperagdo entre os entes federativos (estado e
municipios) estdo contribuindo para a efetivagdo do direito a moradia digna e a
seguranga juridica dos moradores com foco no municipio de Trés Rios, sera o
direcionamento desta pesquisa. Justifica-se a realizagao deste estudo pela relevancia
da regularizagdo fundiaria para a garantia do direito a moradia digna, promovendo
inclusdo social e segurancga juridica para os moradores. Além disso, a regularizagao
fomenta o desenvolvimento urbano sustentavel, possibilita o0 acesso a financiamentos
e investimentos publicos e privados, e fortalece a cidadania. Dessa forma,
compreender os desafios e oportunidades do processo em Trés Rios contribui para a
formulacdo de politicas publicas mais eficazes e para o aprimoramento dos
mecanismos de titulagdo imobiliaria.

2 METODOLOGIA
Este estudo tem como objetivo compreender os desafios e avangos da regularizacao
fundiaria nos conjuntos habitacionais de Trés Rios. A estratégia metodoldgica inclui
pesquisa bibliografica, documental, analise de dados institucionais, coleta de dados
publicos referentes aos programas executados no Municipio de Trés Rios e uma
analise comparativa com outras cidades. A pesquisa bibliografica sera realizada a
partir de livros, artigos cientificos e demais publicagdes académicas que abordam a
regularizacao fundiaria, buscando embasamento tedrico para a investigacédo. Ja a
pesquisa documental abrangera o estudo de legislagdes, como a Lei Federal n°
13.465/2017, além de normativas municipais, relatérios institucionais e documentos
técnicos relacionados ao tema. Os documentos a serem analisados seréao
selecionados com base em trés critérios principais: (1) Relevéancia juridica e
institucional — serado priorizados documentos oficiais, como leis, decretos e normativas
emitidas pelos governos municipal, estadual e federal. (2) Atualidade — serdo
escolhidos documentos recentes ou aqueles que tenham impacto direto nas politicas
de regularizagao fundiaria em vigor. (3) Aplicabilidade ao contexto local — sera dada
preferéncia a relatorios, estudos técnicos e dados especificos sobre Trés Rios e
municipios de caracteristicas semelhantes. Além disso, serdo analisados dados
fornecidos pelo Instituto de Terras e Cartografia do Estado do Rio de Janeiro (ITERJ)
sobre os programas de regularizacao fundiaria implementados ou em andamento no
municipio, com foco na titulacdo de propriedades e seus impactos sociais. Para
complementar a analise, sera realizado um levantamento das politicas publicas
municipais, verificando as iniciativas locais voltadas a regularizacao fundiaria e sua
relagdo com a segurancga juridica e o direito a propriedade dos moradores. Por fim,
sera feita uma analise comparativa com outras cidades que enfrentam desafios
semelhantes na regularizagéo fundiaria. O critério de selegédo dessas cidades incluira
o porte populacional, o histérico de ocupacao irregular e a existéncia de programas
Anais do FAVE — Férum Académico da Faculdade Vértix Trirriense - Univértix, Trés Rios, outubro, 2025.



-

o —
v WunivERTIX
Md!ﬂl! duIFn:uldude VA - Un

nse

de regularizagao fundiaria em andamento. O objetivo dessa comparagao ¢€ identificar
boas praticas e estratégias que possam ser aplicadas a realidade de Trés Rios. Por
meio dessa abordagem, espera-se obter um panorama detalhado dos desafios
enfrentados pelo municipio, bem como propor solu¢des que contribuam para o
aprimoramento da regularizagdo fundiaria, garantindo inclusdo social, seguranca
juridica e desenvolvimento urbano sustentavel.

3 RESULTADOS E DISCUSSAO
Trata-se de uma pesquisa em andamento e os resultados parciais registram até o
momento a realizagao do levantamento bibliografico.

4 CONSIDERAGOES FINAIS

Trata-se de uma pesquisa em andamento, que ja evidencia a relevancia da
regularizagao fundiaria como meio de efetivar o direito a moradia e a propriedade,
especialmente em Trés Rios, onde o crescimento urbano desordenado gerou
conjuntos habitacionais sem titulagcdo formal. Os resultados parciais apontam a
importancia da Lei n°® 13.465/2017 e da cooperagao entre Prefeitura e ITERJ como
instrumentos de inclusdo social e seguranga juridica, restando as etapas seguintes
aprofundar a analise documental e comparativa para indicar praticas eficazes
aplicaveis ao contexto local.
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