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RESUMO

O presente estudo analisa a regularizacao fundiaria de nucleos
urbanos judicializados no municipio de Porto Velho/RO, a partir da
relacdao entre o tempo da lei e o tempo da vida. Parte-se da
compreensao de que, embora a legislacao brasileira, especialmente
apds a Lei n° 13.465/2017, tenha introduzido mecanismos de
desjudicializacao e simplificacao dos procedimentos, a realidade
pratica ainda revela significativa morosidade na efetivacao do direito
a moradia. A pesquisa adota abordagem qualitativa, com revisao
bibliografica e analise de contextos locais, evidenciando que fatores
como conflitos dominiais, burocracia administrativa, fragilidade
institucional e desigualdade social contribuem para a persisténcia
da judicializacao. Observa-se que, em Porto Velho, a demora na
regularizacao impacta diretamente a vida dos moradores,
perpetuando inseguranca juridica e exclusao urbana. Nesse cenario,
destaca-se a importancia da atuacao integrada entre Poder
Judiciario, Ministério Publico e 6rgaos publicos na busca por
solucdes mais céleres e eficazes. Conclui-se que a regularizacao
fundiaria deve ser compreendida nao apenas como procedimento
juridico, mas como instrumento de justica social, capaz de promover
inclusao, dignidade e cidadania.

Palavras-chave: Regularizacao fundiaria; Judicializacdao; Direito a

moradia.

ABSTRACT

This study analyzes the land regularization of judicialized urban
settlements in the municipality of Porto Velho, Ronddnia, focusing
on the relationship between the time of law and the time of life. It is
based on the understanding that, although Brazilian legislation,
especially after Law No. 13,465/2017, has introduced mechanisms for

dejudicialization and procedural simplification, the practical reality



still reveals significant delays in the realization of the right to
housing. The research adopts a qualitative approach, with a
bibliographic review and analysis of local contexts, demonstrating
that factors such as land ownership conflicts, administrative
bureaucracy, institutional fragility, and social inequality contribute to
the persistence of judicialization. In Porto Velho, the delay in land
regularization directly impacts residents’ lives, perpetuating legal
insecurity and urban exclusion. In this context, the integrated role of
the Judiciary, Public Prosecutor’s Office, and public agencies stands
out as essential for achieving faster and more effective solutions. It is
concluded that land regularization should be understood not only as
a legal procedure but as an instrument of social justice, capable of
promoting inclusion, dignity, and citizenship.

Keywords: Land regularization; Judicialization; Right to Housing.

1. INTRODUCAO

As cidades sao construidas em ritmos distintos. Enquanto o Direito
segue o tempo dos processos, das pericias, dos registros e das
decisdes judiciais, a vida cotidiana segue outro compasso. Familias
ocupam espacos, constroem moradias, estabelecem vinculos
comunitarios e transformam areas antes vazias ou litigiosas em
bairros consolidados. Nesse cenario, surge uma qguestao
fundamental: o que acontece quando o tempo da vida avanca mais

rapidamente do que o tempo da lei?

A resposta a essa indagacao revela-se especialmente relevante no
contexto da regularizagcao fundiaria urbana. Embora a legislacao
brasileira tenha evoluido significativamente nas ultimas décadas,
sobretudo com a promulgacdo da Lei n° 13.465/2017, milhares de

familias ainda permanecem em situacao de inseguranca juridica,



aguardando a definicao de conflitos que se prolongam por anos ou
até décadas. A morosidade na solucao dessas controvérsias produz
impactos que ultrapassam a esfera patrimonial, afetando
diretamente o acesso a moradia, a infraestrutura urbana e a propria

cidadania.

Em Porto Velho/RO, essa realidade assume contornos particulares
em razao da formacao histérica do municipio, marcada pela
coexisténcia de areas pertencentes a Uniao, ao Estado, ao Municipio
e a particulares, muitas delas envolvidas em conflitos dominiais ou
em processos de ocupacao informal. Como consequéncia, a
judicializacao da regularizacao fundiaria tornou-se fendmeno
recorrente, revelando a complexa relacao entre normatividade

juridica, gestao territorial e demandas sociais.

Diante desse contexto, o presente estudo aborda a regularizacao
fundidria de nucleos urbanos judicializados em Porto Velho/RO,
destacando a tensao entre o tempo da lei e o tempo da vida. Busca
compreender de que forma a judicializacao dos conflitos fundiarios
impacta a efetivacao do direito fundamental a moradia e quais sao
os reflexos da demora processual na consolidacao dos nucleos

urbanos e na vida das populacdes afetadas.

Nesse sentido, formula-se o seguinte problema de pesquisa: de que
forma a judicializacao da regularizacao fundiaria de nucleos urbanos
em Porto Velho/RO impacta a efetivacdo do direito a moradia,
considerando a divergéncia entre o tempo da lei e o tempo de vida

das populacdes afetadas?

O objetivo geral consiste em analisar os efeitos da judicializagao nos

processos de regularizacao fundiaria de nucleos urbanos em Porto



Velho, com enfoque na tensdao entre o tempo juridico e o tempo
social, bem como seus impactos na efetivacao do direito a moradia.
Como objetivos especificos, busca-se examinar o arcabouco juridico
da regularizacao fundiaria urbana no Brasil, com destaque para os
instrumentos previstos na Lei n° 13.465/2017; identificar as principais
causas da judicializacdo dos nucleos urbanos em Porto Velho/RO,
considerando aspectos sociais, institucionais e administrativos; e
avaliar os impactos da morosidade processual sobre as populacdes

residentes em areas em processo de regularizacao.

A pesquisa justifica-se pela relevancia social, juridica e urbanistica do

tema.

Em um cenario de crescente urbanizacdao e persisténcia de
ocupacdes informais, compreender os fatores que dificultam a
regularizacao fundiaria e prolongam os conflitos territoriais mostra-
se essencial para a construcao de politicas publicas mais eficientes e

compativeis com a realidade das populacdes envolvidas.

Para alcancar os objetivos propostos, adotou-se uma abordagem
qualitativa, desenvolvida por meio de pesquisa bibliografica,

documental, jurisprudencial e de campo.

A pesquisa bibliografica fundamentou-se na analise de obras
doutrinarias, artigos cientificos e producdes académicas
relacionadas a regularizacao fundiaria urbana, ao direito a moradia e
a protecao ambiental. A pesquisa documental compreendeu o
exame de legislacdes, normas e documentos institucionais
pertinentes ao tema. Ja a pesquisa jurisprudencial concentrou-se na

analise de decisdes judiciais, especialmente do Tribunal de Justica



de Rondénia, envolvendo conflitos fundiarios, ocupacdes urbanas

consolidadas e processos de regularizacao fundiaria.

Como complemento, foram utilizados dados obtidos em pesquisa
de campo realizada junto a comunidade Porto Cristo, permitindo a
compreensao da realidade local e dos desafios enfrentados pelos
moradores. A analise dos dados teve como foco o municipio de
Porto Velho, buscando identificar os impactos da judicializacao nos
processos de regularizacao fundiaria e avaliar seus reflexos sobre a
efetivacao do direito a moradia e a seguranca juridica das familias

envolvidas.

O trabalho esta estruturado em trés capitulos. O primeiro aborda a
regularizacao fundiaria urbana no ordenamento juridico brasileiro,
destacando os fundamentos constitucionais do direito a moradia, a
funcao social da propriedade e os instrumentos previstos na Lei n°
13.465/2017. O segundo examina a judicializacdo da regularizacéo
fundiaria em Porto Velho/RO, suas principais causas e os impactos
da morosidade processual sobre os nucleos urbanos. Por fim, o
terceiro capitulo analisa os efeitos econdmicos da judicializacao,
discutindo os custos suportados pelo poder publico e os reflexos da

demora na solucao dos conflitos fundiarios.

Mais do que analisar procedimentos juridicos, esta pesquisa busca
refletir sobre uma realidade que desafia diariamente as instituicdes
publicas: enquanto o tempo da lei busca solucionar os conflitos, o

tempo da vida continua produzindo cidades.

2. A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA NO ORDENAMENTO
JURIDICO BRASILEIRO E NO MUNICIiPIO DE PORTO VELHO/RO



2.1. Fundamentos Constitucionais do Direito a Moradia e da

Funcao Social da Propriedade

A Constituicao Federal de 1988 promoveu uma inflexdao na
compreensao da propriedade urbana ao condicionar seu exercicio

ao atendimento da func¢ao social, nos termos do art. 5°, XXIll, e do art.

170, 111, aproximando o instituto da légica do bem-estar coletivo.® A
propriedade deixa de ser vista como poder absoluto e passa a ser
compreendida como relacao juridica carregada de deveres, cujo
conteudo somente se legitima quando alinhado a justica social, a

reducao das desigualdades e a protecao dos grupos vulneraveis.

Nessa perspectiva, “a funcao social nao representa simples limitacao
externa, mas requisito constitutivo do proprio direito de propriedade,
de modo que o descumprimento reiterado abre espaco para formas
de intervencao estatal”, mais incisivas, como a utilizacao de

instrumentos previstos no Estatuto da Cidade.

No plano dos direitos fundamentais, o direito a moradia foi
reconhecido como direito social expresso com a Emenda
Constitucional n. 26/2000, integrando o art. 6° da Constituicdo, e

consolidando-se como uma das principais dimensdes do minimo

existencial.%



A literatura recente enfatiza que a moradia digna
constitui condicdao material para o exercicio de outros
direitos, como saude, educagdo e participacdo
politica, articulando-se diretamente com o principio

da dignidade da pessoa humana previsto no art. 1° 111,

da Carta de 1988°

Assim, o direito a moradia nao se limita a existéncia de um teto,
abrangendo acesso a infraestrutura basica, saneamento, seguranca,
localizacao adequada e integracao ao tecido urbano, elementos

essenciais para uma vida em condi¢cdes de igualdade no espaco

urbano®

A funcao social da cidade supde, além do controle de usos
individuais, a construcao de um modelo de urbanizacao inclusivo,
capaz de enfrentar o déficit habitacional, a segregacao socioespacial
e a expansao desordenada do perimetro urbano. Nesse contexto, de
acordo com Rangel’, a articulacao entre politica habitacional,
planejamento  territorial e protecao ambiental mostra-se
fundamental para que o direito a moradia deixe de ser promessa
normativa e se converta em realidade concreta para as camadas

populares.

No ambito local, o Municipio de Porto Velho concretiza esses
comandos constitucionais por meio do Plano Diretor Participativo,

instituido pela Lei Complementar n. 838/2021, que disciplina a

politica urbana e territorial 8



O art. 8° dessa lei estabelece que a funcao social da cidade se realiza
gquando os moradores tém acesso a terra urbanizada, saneamento
basico, moradia digna, servicos e equipamentos publicos,
mobilidade urbana acessivel e bens culturais e ambientais

preservados, considerando ainda a articulacao entre areas urbanas,

rurais e a floresta.?

No contexto de Porto Velho, a efetivacao da funcao social da
propriedade apresenta peculiaridades decorrentes da propria
formacao histérica da cidade. Desenvolvida as margens do Rio
Madeira, a ocupacao urbana expandiu-se inicialmente a partir das
areas ribeirinhas, muitas das quais atualmente se encontram

inseridas em Areas de Preservacdo Permanente (APPs).

Apesar das restricdes ambientais incidentes sobre esses espacos,
diversas comunidades permanecem  estabelecidas nessas
localidades ha décadas, formando nucleos urbanos consolidados e
dotados de relevante funcao social. Essa realidade evidencia a
complexidade dos processos de regularizacao fundiaria no
mMunicipio, que exigem a harmonizacao entre a protecao ambiental,
o ordenamento territorial e a garantia do direito fundamental a

moradia.

2.2. Instrumentos Legais da Regularizagcao Fundiaria Urbana

A regularizacao fundiaria no Brasil é estruturada a partir de um
conjunto de instrumentos legais que visam assegurar o direito a
moradia, promover a inclusao social e garantir a funcao social da
propriedade. O principal marco normativo contemporaneo € a Lei n°
13.465/2017, que instituiu a Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB),
dividida em duas modalidades: REURB-S (interesse social) e REURB-



E (interesse especifico). Essa legislacao representa um avanco ao
simplificar procedimentos e permitir a titulacdo de ocupacdes

informais, consolidando um modelo juridico mais acessivel e

eficaz.l©

I.”, a REURB é um conjunto de medidas

Segundo Medeiros et a
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporacao de nucleos urbanos informais ao ordenamento
territorial, promovendo seguranca juridica e desenvolvimento
urbano sustentavel. Nesse sentido, os instrumentos legais nao se
limitam a titulagcao, mas abrangem também o planejamento urbano

e a infraestrutura basica.

Outro instrumento relevante € a usucapiao urbano, previsto no
artigo 183 da Constituicao Federal e regulamentado pelo Cddigo
Civil. Ele permite a aquisicao da propriedade por meio da posse
prolongada e continua, sendo especialmente importante para
populacdes de baixa renda. Além disso, a concessao de uso especial
para fins de moradia (CUEM) e a legitimacao fundiaria também se

destacam como mecanismos que facilitam a regularizacao.

De acordo com Melo e ViIarinhou, a regularizacao fundiaria deve ser
compreendida como uma politica publica estruturante, capaz de
reduzir desigualdades histdéricas no acesso a terra e promover
inclusao social . Os autores ressaltam que os instrumentos legais
evoluiram para atender a complexidade das ocupacdes urbanas
contemporaneas, especialmente diante do crescimento

desordenado das cidades.

No contexto do municipio de Porto Velho, observa-se a aplicacao

concreta desses instrumentos por meio de programas como o



Reqgularizar € Progresso, que promove a titulacao de imoveis e a
organizacao territorial. Esse programa evidencia a importancia da
legislacao federal aliada a atuacao municipal, permitindo a
regularizacao de milhares de imdveis e a inclusao de familias no

sistema formal de propriedade .

A regularizacao fundiaria em Porto Velho tem contribuido para a
valorizacao imobilidria, o acesso a servicos publicos e o
fortalecimento da cidadania. Esse impacto torna-se ainda mais
relevante diante do processo de expansao urbana vivenciado pelo
mMunicipio nas ultimas décadas, impulsionado, entre outros fatores,
pelos investimentos relacionados as Usinas Hidrelétricas de Santo
Antdnio, Jirau e Samuel. A titulacdao garante seguranca juridica aos
ocupantes e possibilita investimentos em infraestrutura urbana,

além de favorecer a insercao dos imadveis no mercado formal.

2.3. Competéncia do Municipio de Porto Velho na Regularizacao

Fundiaria

A competéncia para a regularizacao fundiaria no Brasil é
compartilhada entre os entes federativos, Unidao, Estados, Distrito
Federal e Municipios, conforme estabelece a Constituicao Federal de
1988. Essa reparticao de competéncias decorre do modelo federativo
brasileiro e visa garantir a atuacao integrada na promoc¢ao do

desenvolvimento urbano e na efetivacao do direito a moradia.

A Unido possui competéncia para estabelecer normas gerais,

especialmente por meio de legislacdo como a Lei n° 13.465/201712.

4, cabe a Uniao definir

Segundo Viana, Rodrigues Filho e Aragao!
diretrizes nacionais que orientem a regularizagcao fundiaria,

garantindo uniformidade juridica e seguranca normativa. Além



disso, a Unidao atua por meio de programas habitacionais e

financiamento de politicas publicas.

Os Estados, por sua vez, exercem competéncia suplementar,
podendo editar normas especificas e apoiar tecnicamente os
municipios. Eles também desempenham papel relevante na
regularizacao de areas rurais e na articulacao regional de politicas

urbanas.

Entretanto, € no ambito municipal que a regularizacao fundiaria se
concretiza de forma mais direta. Os Municipios sao responsaveis
pelo ordenamento territorial, conforme o artigo 30 da Constituicao
Federal, e possuem competéncia para executar politicas urbanas,

elaborar planos diretores e implementar projetos de regularizacao.

Conforme Medeiros et al.l>, a atuacao municipal é essencial, pois € o

ente mais proximo da realidade local e das demandas da populacao.

No caso de Porto Velho, a atuagdao do municipio tem sido
determinante para o avanco da regularizacao fundiaria. A Secretaria
Municipal de Desenvolvimento da Cidade (SEMDEC) coordena acdes
gue envolvem levantamento cadastral, georreferenciamento e
titulacao de imodveis, demonstrando a centralidade do poder local
nesse processo .

De acordo com Medeiros 1©



A cooperagdo entre os entes federativos é
fundamental para superar o0s desafios da
reqularizacao fundiaria, como a burocracia, a falta de
recursos e a complexidade juridica. A auséncia de
articulacdgo pode comprometer a efetividade das

politicas publicas e dificultar a inclusao social.

A descentralizacao administrativa permite maior eficiéncia na
execucao das politicas publicas, mas exige capacidade técnica e
institucional dos municipios. Nesse sentido, programas federais e

estaduais de apoio sao essenciais para fortalecer a atuacao local.

Portanto, a competéncia dos entes federativos na regularizacao
fundiaria € complementar e interdependente: a Unido cabe a edicao
de normas gerais, aos Estados a atuacao suplementar e aos
Municipios a execuc¢ao das politicas publicas. A importancia do
papel municipal € reconhecida pela jurisprudéncia do Tribunal de
Justica de Rondoénia, que, na Apelacao Civel n° 0008370-
88.2014.8.22.0001, reafirmou que a regularizacdao do uso e da
ocupacao do solo constitui dever do Municipio, e nao mera

faculdade administrativa.

Todavia, a atribuicdo de competéncias aos Municipios nao tem sido
acompanhada, em muitos casos, da necessaria estrutura técnica,
financeira e institucional para enfrentar a complexidade dos

conflitos fundidrios urbanos.

Em Porto Velho, embora sejam observados avancos relevantes na

implementacao de programas de regularizacao fundiaria, persistem



desafios relacionados a indefinicdo dominial de extensas areas, a
morosidade dos processos judiciais, a insuficiéncia de recursos
publicos e a necessidade de articulacao entre os diversos 6rgaos

envolvidos.

Esse cenario evidencia que a efetivacao do direito a moradia e do
desenvolvimento urbano sustentavel depende nao apenas da
atuacao municipal, mas também de uma cooperacao federativa
efetiva e continua, capaz de superar entraves histoéricos que ainda

dificultam a consolidacao da regularizacao fundiaria no municipio.

2.4. Regularizacdao Fundiaria Como Politica Publica de

Ordenamento Territorial em Porto Velho

As politicas publicas de regularizacao fundidria estdao diretamente
relacionadas ao planejamento urbano, constituindo instrumentos
fundamentais para a organizagcao das cidades e a promocao do
desenvolvimento sustentavel. A auséncia de planejamento
adequado historicamente contribuiu para o crescimento
desordenado das cidades brasileiras, resultando na formacao de

assentamentos informais e na ampliacao das desigualdades sociais.

Segundo Medeiros et al.l”



A regularizagdo fundiaria deve ser integrada ao
planejamento urbano, pois envolve nao apenas a
titulacdao de imoveis, mas tambem a implementacao
de infraestrutura, servicos publicos e ordenamento
territorial. O plano diretor municipal desempenha
papel central, orientando o uso e ocupacdo do solo

urbano.

No municipio de Porto Velho, as politicas publicas de regularizacao
fundiaria vém sendo desenvolvidas em consonancia com o
planejamento urbano, buscando promover nao apenas a titulacao
dos imoveis, mas também a inclusao social, a seguranca juridica e a
melhoria das condi¢cdées de vida da populacdo. O programa
"Regularizar é Progresso" representa uma das principais iniciativas
mMunicipais nesse sentido, evidenciando o esforco do Poder Publico

em enfrentar o passivo fundiario historicamente acumulado.

Entretanto, a efetividade dessas acdes encontra obstaculos em
situacoes nas quais a definicao da titularidade da area depende de
decisao judicial. Nesses casos, a atuacao administrativa torna-se
limitada, uma vez que a auséncia de definicao acerca do dominio do
imovel impede a adocao de medidas definitivas de regularizacao.
Como consequéncia, a Administracdao Municipal permanece
condicionada ao desfecho da controvérsia judicial, o que retarda a
implementacao de solucdes urbanisticas e sociais, prolonga a
inseguranca juridica dos ocupantes e dificulta a concretizacao do

direito a moradia.



Conforme Ribeiro'®

, “a regularizacao fundiaria tem permitido a
ampliacao de investimentos em infraestrutura, como saneamento
basico, pavimentacao e equipamentos publicos”. Isso ocorre porque
a formalizacao das areas possibilita a atuacao do poder publico e a
captacao de recursos. Em Porto Velho, embora os programas de
regularizacao tenham possibilitado avancos importantes na
titulacdo de imodveis e na inclusao de areas antes informais ao
planejamento municipal, ainda persistem extensos nucleos urbanos
em situacao de irregularidade, demonstrando que os desafios

relacionados a seguranca juridica da posse e ao ordenamento

territorial permanecem presentes na realidade local.

Destaca-se que o planejamento urbano deve ser participativo,
envolvendo a comunidade na elaboracao e implementacao das
politicas publicas. A participacao social fortalece a legitimidade das
acoes e contribui para solucdes mais adequadas as necessidades
locais.

Nas palavras de Souza'?

, as politicas publicas de regularizacao
fundiaria, quando articuladas ao planejamento urbano, constituem
instrumentos essenciais para a construcao de cidades mais justas,
inclusivas e sustentaveis. A experiéncia de Porto Velho demonstra
que a integracao entre politicas publicas e planejamento urbano
pode gerar resultados significativos na promoc¢ao do direito a

moradia e no desenvolvimento urbano.

3. JUDICIALIZACAO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA EM PORTO
VELHO/RO

3.1. Evolucao do Tempo de Judicializacao



Poucos fendbmenos demonstram de forma tao clara a distancia entre
o tempo da lei e o tempo da vida quanto os conflitos fundiarios
urbanos. Enquanto os processos judiciais seguem seu Ccurso por
anos, e por vezes décadas, as cidades continuam crescendo, as
ocupacdes se consolidam e novas relagcdes sociais se estabelecem
sobre territdrios ainda marcados pela inseguranca juridica. Nesse
contexto, o tempo deixa de ser mero elemento processual para se
tornar fator determinante na propria configuracdao do espaco

urbano.

A evolucao do tempo de judicializacao da regularizacao fundiaria no
Brasil, especialmente em regides da Amazénia Legal como Porto
Velho/RO, estd diretamente relacionada as transformacdes
normativas, institucionais e administrativas ocorridas nas ultimas
décadas. Historicamente, a regularizacao fundiaria era conduzida
majoritariamente por meio de processos judiciais, 0 que resultava
em longos periodos de espera para a titulacao definitiva dos imodveis.
Esse cenario comecou a sofrer mudancas mais significativas a partir
da promulgacdo da Lei n° 13.465/2017, que instituiu novos
mecanismos de regularizacao fundiaria urbana (Reurb), com énfase
na desjudicializacao dos procedimentos.

Segundo SousaZ®

, @ criacao da Reurb representou um marco
importante ao permitir que a regularizacao fosse realizada
prioritariamente na esfera administrativa, reduzindo a necessidade
de intervencao judicial. A legitimacao fundiaria, por exemplo, passou
a ser um instrumento eficaz para conferir propriedade aos
ocupantes de areas urbanas consolidadas, desde que preenchidos

0s requisitos legais.



Em Porto Velho, a evolucao do tempo de judicializacao reflete essas
contradicdes. Existem casos emblematicos que demonstram a
morosidade histérica desses processos, Como areas urbanas cuja

regularizacao se arrastou por décadas devido a indefinicdo da

titularidade entre Uniao e Estado. Conforme destaca Costam, a
auséncia de integracao entre os sistemas de registro imobiliario,
cadastro  territorial e informacdes ambientais  contribui
significativamente para o prolongamento dos processos,
dificultando a analise técnica e juridica necessaria para a

regularizacao.

Nos ultimos anos, observa-se uma tendéncia de reducao do tempo
de judicializacao em Porto Velho, impulsionada pela atuacao

conjunta de 6rgaos publicos e pela adocao de solucdes consensuais.

Segundo Guimaraes??

A articulagcdo entre o Ministério Publico, a Secretaria
do Patriménio da Unido e o municipio tem
possibilitado a resolugcdo extrajudicial de conflitos,
acelerando a titulacdo de imoveis. Esse modelo de
governanga colaborativa demonstra que a integra¢do
institucional € um fator essencial para a eficiéncia da

regularizacao fundiaria.

Entretanto, conforme apontam Fernandes?® e Rolnik24, a reducao
do tempo de judicializacao depende nao apenas de mudancas
legais, mas também de politicas publicas estruturantes que
enfrentam as causas da informalidade urbana. A regularizacao

fundiaria deve ser compreendida como parte de uma politica



urbana mais ampla, que envolva planejamento territorial, inclusao

social e garantia do direito a moradia.

Embora haja avancos significativos na reducao do tempo de
judicializacao, especialmente apods 2017, o processo ainda enfrenta
desafios estruturais que impedem sua plena eficiéncia. Em Porto
Velho, a evolucao desse tempo reflete tanto os avancos institucionais

quanto as limitacdes histéricas do ordenamento territorial na regiao.

3.2. Principais Causas da Judicializacao

A judicializacao da regularizacao fundiaria nao surge, em regra,
como a causa dos conflitos urbanos, mas como consequéncia de
problemas histéricos que permanecem sem solucao adequada no
ambito administrativo e territorial. Quando o Estado nao consegue
oferecer respostas tempestivas as demandas relacionadas ao acesso
a terra, a moradia e a definicao da titularidade dos imdveis, os
conflitos acabam sendo transferidos para o Poder Judiciario. Nesse
contexto, a judicializacao revela nao apenas disputas patrimoniais,
mas também fragilidades institucionais, desigualdades sociais e

deficiéncias no planejamento urbano.

Outro elemento relevante € a inseguranca juridica quanto a
titularidade das terras. Em Porto Velho, coexistem extensas areas
pertencentes a Unidao, ao Estado de Ronddnia, ao Municipio e a
particulares, muitas delas envolvidas em disputas dominiais ou com
histérico de indefinicao registral. Em diversas situacdes, a auséncia
de clareza quanto ao dominio da area impede a adocao de solucdes
administrativas definitivas, transferindo ao Poder Judicidrio a
responsabilidade pela resolucao do conflito. Como consequéncia,

processos fundiarios permanecem por longos periodos em



tramitacao, enquanto as ocupacdes se consolidam e novas

demandas urbanas surgem, ampliando a complexidade da

regularizacao futura. Segundo Costa?>, destaca que a sobreposicao
de registros imobiliarios e a auséncia de discriminacao adequada
das terras publicas sao fatores que dificultamn a regularizagcao e

incentivam a judicializacao.

A atuacao de loteadores irregulares contribui significativamente
para o aumento das demandas judiciais. Esses agentes
comercializam terrenos sem cumprir as exigéncias legais, gerando

conflitos que posteriormente precisam ser resolvidos judicialmente.

Os conflitos socioambientais também figuram entre as principais
causas da judicializacao da regularizacao fundiaria. Em muitos casos,
ocupacdes urbanas consolidadas estdo localizadas em Areas de
Preservacao Permanente (APPs), exigindo a conciliagao entre o
direito fundamental a moradia e a protecao ambiental. Conforme
destaca Rolnik, essa tensao entre direitos fundamentais constitui

um dos principais desafios da politica urbana contemporanea.

Nesse contexto, a jurisprudéncia do Tribunal de Justica de Ronddnia
evidencia a complexidade dessas demandas, ao analisar casos que
envolvem a ponderacao entre a permanéncia das familias
ocupantes e a observancia das normas ambientais, como ocorreu na
Apelacao Civel n° 7042311-65.2018.8.22.0001, relacionada a aplicacao

da Lei n°13.465/2017 em area urbana consolidada.

A desigualdade social € um fator estrutural que nao pode ser
ignorado. A falta de acesso a moradia formal leva populacdes de
baixa renda a ocuparem areas irregulares, o que gera demandas por

regularizacao que frequentemente chegam ao Judicidrio. Nesse



sentido, Fernandes?®, aponta que a judicializacao da regularizacao
fundiaria é também reflexo de falhas nas politicas habitacionais e
urbanas. As principais causas da judicializacao em Porto Velho estao
relacionadas a combinacao de fatores histdricos, institucionais e

sociais, que exigem solucdes integradas e multidisciplinares.

3.3. Identificacao de Bairros em Conflito Judicial no Municipio de

Porto Velho-ro

A identificacao de bairros em conflito judicial € um aspecto
fundamental para compreender a dinamica da regularizacao
fundiaria em Porto Velho/RO. O municipio apresenta diversas areas
urbanas com histérico de ocupacao irregular, disputas de
titularidade e auséncia de registro formal, o que resulta em
frequentes processos judiciais relacionados a posse e propriedade

da terra.

Entre os casos mais emblematicos, destacam-se bairros tradicionais
situados em areas historicamente conhecidas por conflitos
fundiarios. Essas regides apresentam ocupacao consolidada ha

décadas, mas enfrentaram entraves juridicos devido a indefinicao

7, a auséncia de

quanto a titularidade das terras. Segundo Hachem?
um cadastro fundiario integrado contribui para a perpetuacao
desses conflitos, dificultando a identificacao precisa das areas e a

implementacao de politicas de regularizacao.

No contexto mais recente, merece destaque o territério do bairro
Porto Cristo, localizado na zona urbana de Porto Velho. Essa area
constitui exemplo representativo de conflito fundiario urbano,
caracterizado por ocupacdes consolidadas, mas ainda envolvidas em

pendéncias juridicas relacionadas a regularizacao dos imoveis. A



situagcao do bairro evidencia a complexidade do processo de
regularizacao fundiaria, uma vez que envolve multiplos fatores,
como a auséncia de documentacao formal, possiveis sobreposicoes
de dominio e a necessidade de intervencao estatal para viabilizar a

titulacao dos ocupantes.

Trata-se de area originalmente pertencente a iniciativa privada, que
passou a ser objeto de ocupacao informal ao longo dos anos.
Inicialmente, a delimitagcao dos lotes ocorria de forma precaria, por
meio de estacas e marcacdes rudimentares. Entretanto, com o
passar do tempo e diante da auséncia de solucao definitiva para o
conflito fundiario, observou-se a consolidacao progressiva da
ocupacao, marcada pela construcao de residéncias em alvenaria,
implantacao de redes de energia elétrica e formacao de uma
comunidade estavel. Esse cenario demonstra como a prolongada
duracao dos conflitos fundiarios pode contribuir para a consolidacao
fatica do nucleo urbano, tornando ainda mais complexa a solucao
juridica da controvérsia e evidenciando a tensao entre o tempo da

lei e 0 tempo da vida.

A analise da comunidade Porto Cristo, realizada por meio de
pesquisa de campo desenvolvida pela Faculdade Catdlica de
Rondbénia em parceria com a Defensoria Publica do Estado de
Rondbnia, permitiu identificar importantes aspectos da realidade
social dos nucleos urbanos submetidos a conflitos fundiarios. Foram
entrevistados 220 moradores residentes na localidade, revelando
elevado grau de vulnerabilidade social e forte vinculo territorial com
a area ocupada.

Os dados demonstram que parcela significativa da populacao
encontra-se estabelecida na localidade hd mais de uma década,

evidenciando gque o conflito fundiario ultrapassa a simples discussao



possessOria e passa a envolver relacdes sociais consolidadas,

moradia permanente e pertencimento territorial.

Entretanto, a auséncia de titulacao formal dos imoveis gera
inseguranca juridica aos ocupantes, alem de dificultar o acesso a
servicos publicos essenciais e politicas de crédito habitacional. Tal
realidade reforca a necessidade de implementacao da

Regularizacao Fundiaria Urbana (Reurb), conforme disciplinado pela

Lei n°13.465/2017.28

A realidade fundiaria de Porto Velho revela que grande parte dos
lotes urbanos possui algum grau de irregularidade registral ou
documental, resultado de processos histéricos de ocupacao,
parcelamentos informais e expansao urbana desordenada. Em
Muitos casos, embora as areas estejam plenamente consolidadas,
com residéncias em alvenaria, fornecimento de energia elétrica,
redes de agua e demais equipamentos urbanos, os ocupantes ainda
enfrentam inseguranca juridica decorrente da auséncia de titulacao
definitiva. Essa situacao evidencia que o desenvolvimento da cidade
frequentemente ocorreu em ritmo mais acelerado que a capacidade

do Estado de promover a regularizacao fundiaria e o ordenamento

territorial. De acordo com Borges??, destaca que a identificacao
dessas areas € essencial para o planejamento urbano e para a

implementacao de politicas publicas eficazes.

Figura 1 - Delimitagdo territorial
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No entanto, conforme ressalta Rolnik3o, a solucao desses conflitos
exige mais do que instrumentos técnicos, sendo necessaria uma
abordagem integrada que envolva aspectos juridicos, sociais e
urbanisticos. A analise dos bairros em conflito judicial, com destaque
para o bairro Porto Cristo, evidencia que a regularizagcao fundiaria
em Porto Velho é um processo complexo, que envolve a resolucao

de disputas histéricas e a promocao do direito a moradia.

3.4. Atuacdo do Poder Judiciario e dos Orgios Publicos



A atuacao do Poder Judiciario e dos 0orgaos publicos na
regularizacdo fundidria em Porto Velho/RO desempenha papel
central na mediacao de conflitos, na garantia da seguranca juridica e

na efetivacdao do direito fundamental a moradia. Embora a Lei n°

13.465/2017°' tenha fortalecido os mecanismos administrativos de
regularizacao fundiaria, a participacao do Judiciario ainda se mostra
essencial, especialmente em casos que envolvem disputas
dominiais, conflitos socioambientais e auséncia de consenso entre

0os entes envolvidos.

O Poder Judiciario atua, sobretudo, como instancia de resolucao de

conflitos fundiarios que nao podem ser solucionados na esfera

administrativa. Segundo Didier Jr.,32

“‘a funcao decisiva na
interpretacdo das normas urbanisticas e na protecdao dos direitos
fundamentais, equilibrando interesses individuais e coletivos”. Em
contextos como o de Porto Velho, onde ha histdrico de ocupacdes
informais e indefinicao de titularidade, essa atuacao se torna ainda

mais relevante.

Além da funcao jurisdicional tradicional, observa-se uma ampliacao
do papel do Judiciario na promocao de solucdes consensuais. A
adocao de praticas como mediacao e conciliacao tem contribuido
para a reducao da judicializacdao e para a resolucao mais célere dos

conflitos fundiarios. Conforme destaca Rolnik>3

, @ busca por solucdes
negociadas representa uma tendéncia contemporanea no
tratamento das questdes urbanas, priorizando a inclusao social e a

efetivacao do direito a cidade.

A relevancia dos conflitos fundiarios para a ordem juridica brasileira
pode ser observada no proprio texto constitucional. O artigo 126 da

Constituicao Federal de 1988 estabelece que os Tribunais de Justica



deverao propor a criacao de varas especializadas para dirimir
questdes agrarias, bem como designar juizes com competéncia
exclusiva para o tratamento desses conflitos. Embora o dispositivo
tenha sido concebido com foco nas questdes agrarias, seu conteudo
revela a preocupacao do constituinte com a complexidade dos
litigios envolvendo a posse e a propriedade da terra, reconhecendo a
necessidade de atuacao jurisdicional especializada para garantir

maior eficiéncia, seguranca juridica e celeridade processual.

Tal previsao constitucional demonstra que os conflitos fundiarios
exigem tratamento diferenciado em razao de sua relevancia social e
de seus impactos sobre direitos fundamentais. Em contextos
urbanos como o de Porto Velho, marcados por disputas dominiais,
ocupacdes consolidadas e processos de regularizacao fundiaria de
elevada complexidade, a especializacao jurisdicional e a adocao de
Mmecanismos consensuais de solucao de conflitos mostram-se
instrumentos importantes para reduzir a morosidade processual e
aproximar o tempo da resposta estatal das necessidades concretas

da populacao.

Paralelamente, o0s o©Orgaos publicos desempenham papel
fundamental na implementacao das politicas de regularizacao
fundiaria. No ambito federal, destacam-se instituicbes como a
Secretaria do Patrimoénio da Uniao (SPU), responsavel pela gestao
das terras publicas federais, e o Instituto Nacional de Colonizacao e
Reforma Agraria (INCRA), que atua principalmente em areas rurais.
No ambito local, a Prefeitura de Porto Velho exerce protagonismo na
execucao dos programas de regularizacao fundiaria urbana,

especialmente por meio da Reurb.

De acordo com Sousa>*



A descentralizacdo promovida pela Lei n° 13.465/2017
atribuiu maior responsabilidade aos municipios, que
passaram a conduzir diretamente os processos de
regularizacdo. No entanto, essa ampliacdgo de
competéncias  exige  capacidade técnica e
administrativa, o que nem sempre esta presente,
especialmente em municipios com limitacbes
estruturais. Essa realidade pode comprometer a
efetividade das politicas publicas =
consequentemente, aumentar a demanda por

intervencao judicial.

A atuacao do Ministério Publico também merece destaque nesse

13> O Ministério Publico exerce

contexto. Conforme Guimaraes et a
funcao essencial na defesa dos interesses coletivos e difusos,
atuando tanto na fiscalizacao da legalidade dos processos de
regularizacao quanto na mediacao de conflitos fundiarios. Em Porto
Velho, a atuacao do Ministério Publico tem sido fundamental para
viabilizar acordos entre diferentes entes e promover solucdes

extrajudiciais.

4. OS EFEITOS DA MOROSIDADE PROCESSUAL SOBRE A
CONSOLIDAGCAO DOS NUCLEOS URBANOS

4.1. Custos da Judicializagao para o Municipio

A judicializacao da regularizacao fundiaria produz impactos que
ultrapassam a esfera juridica, afetando diretamente a gestao

administrativa e financeira dos municipios. A demora na solucao dos



conflitos posterga a definicao da titularidade dos imoveis, dificulta o
planejamento urbano e amplia os custos relacionados a realizacao
de estudos técnicos, pericias, acompanhamento processual e

prestacao de servicos publicos as areas ocupadas.

Conforme destacam Mendes e Branco>°

, @ execucao de politicas
publicas deve observar o principio da reserva do possivel, sendo
necessario equilibrio entre a garantia de direitos e a capacidade
financeira do Estado, o que nem sempre € respeitado em decisdes

judiciais.

Além dos custos processuais, a morosidade dos conflitos fundiarios
produz impactos econémicos indiretos que tendem a crescer com o
passar do tempo. Enquanto a controvérsia judicial permanece sem
solucao definitiva, as ocupacdes continuam se expandindo e
consolidando-se. Novas moradias sao construidas, surgem
atividades econdmicas e aumenta a demanda por iluminacao
publica, transporte coletivo, saneamento basico, educacao e servicos

de saude.

Observa-se, portanto, que o tempo processual nao produz apenas
efeitos juridicos. A morosidade influencia diretamente a dinamica
urbana, altera a destinacao de recursos publicos e amplia a
complexidade das solucgdes futuras, demonstrando que os custos da
judicializacao ultrapassam os limites dos autos processuais e

alcancam a propria gestao da cidade.

4.2. Indenizacdes e Pagamento de Areas Privadas

A necessidade de indenizacao em processos de regularizacao

fundiaria representa um dos principais impactos econdmicos para o



poder publico municipal. Segundo Carvalho Filho®’, a
desapropriacao de imoveis privados para fins de interesse social
exige o pagamento de justa e prévia indenizacao, conforme previsto
na Constituicao Federal, o que pode gerar elevados custos aos cofres

publicos.

No contexto da regularizacao fundiaria urbana, a situacao torna-se
mais complexa quando areas particulares permanecem em litigio
por longos periodos. Durante a tramitacao dos processos, ocupacdes
inicialmente informais podem transformar-se em nucleos urbanos
consolidados, com moradias permanentes, infraestrutura basica e

forte vinculo comunitario.

Nessas circunstancias, mesmo quando o proprietario obtém decisao
judicial favoravel, a reintegracao de posse pode revelar-se
socialmente inviavel, exigindo a adocao de medidas como
desapropriacao, aquisicao da area ou indenizacao ao particular. A
jurisprudéncia do Tribunal de Justica de Rondénia ilustra essa
realidade. Na Apelacao Civel n° 0016847-08.2011.8.22.0001, o TJ-RO
considerou inviavel a reintegracao de posse de area ocupada por
milhares de familias em Porto Velho e reconheceu a
responsabilidade do Estado e do Municipio pela indenizagao do
proprietario, em razao da consolidacao da ocupacao e da atuacao do

proprio poder publico no local.

O caso demonstra como a morosidade processual pode transformar
conflitos possessérios em passivos financeiros para a Administracao
Publica. Recursos que poderiam ser destinados a habitacao,
infraestrutura urbana ou planejamento territorial acabam
direcionados a solucao de litigios consolidados pelo decurso do

tempo. Assim, a demora na resolucao dos conflitos fundiarios nao



apenas posterga a regularizacao, mas também  eleva
significativamente os custos suportados pelo poder publico e pela

coletividade.
5. CONSIDERAQ(")ES FINAIS

As cidades nao esperam o fim dos processos judiciais para continuar
se transformando. Enquanto o Direito busca solucionar conflitos por
meio de procedimentos e decisdes, familias constroem moradias,
estabelecem vinculos comunitarios e consolidam territérios. E nesse
contexto que se insere a problematica da regularizacao fundiaria

urbana.

A presente pesquisa analisou a regularizacao fundiaria de nucleos
urbanos judicializados em Porto Velho/RO, demonstrando que,
apesar dos avancos promovidos pela Lei n° 13.465/2017, ainda
persistem obstaculos relacionados a inseguranca quanto a
titularidade das terras, a sobreposicao de registros, a insuficiéncia de
politicas habitacionais e as limitacdes institucionais dos orgaos

publicos.

Verificou-se que a morosidade processual produz efeitos que
ultrapassam a esfera juridica, influenciando diretamente a dinamica
urbana. Enquanto os conflitos permanecem sem solucao definitiva,
as ocupacdes se consolidam, novas relagcdes sociais sao

estabelecidas e aumenta a complexidade das solucdes futuras.

Os resultados da pesquisa de campo realizada na comunidade Porto
Cristo evidenciaram que os conflitos fundiarios envolvem nao
apenas a discussao sobre posse e propriedade, mas também
comunidades consolidadas e populacdes em situacao de

vulnerabilidade social. Nesse cenario, a demora na resolucao dos



litigios fortalece a ocupacao do territério e amplia os desafios para a

efetivacao da regularizacao fundiaria.

A pesquisa também demonstrou que a efetividade da regularizacao
depende da atuacao integrada entre Poder Judiciario, Ministério
Publico, Administracao Publica e demais instituicdes envolvidas,
bem como da adocao de mecanismos mais céleres e eficientes para

a solucao dos conflitos fundiarios.

Conclui-se que a regularizacao fundiaria deve ser compreendida nao
apenas como instrumento juridico de titulacao, mas como politica
publica voltada a promocao da justica social, da cidadania e da
inclusao urbana. A aproximacao entre o tempo da lei e o tempo da
vida mostra-se fundamental para evitar que a demora processual
contribua para a ampliacao da informalidade urbana e para a
consolidacao de conflitos cada vez mais complexos e onerosos para

a sociedade e para o Poder Publico.
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