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RESUMO

Este artigo analisa os desafios juridicos, ambientais e sociais da
regularizacao fundiaria urbana em areas situadas no entorno de
corpos hidricos, com énfase nas tensdes entre o direito a moradia e a
protecdo das Areas de Preservacdo Permanente. A pesquisa adota
abordagem qualitativa, de carater bibliografico e documental,
examinando a Lei n° 13.465/2017, o Cddigo Florestal, o Estatuto da
Cidade e referenciais tedricos sobre direito a cidade,
sustentabilidade urbana e governanca ambiental. Os resultados
indicam que a regularizacao fundiaria pode ampliar a seguranca
juridica e a inclusao socioespacial, mas, quando aplicada sem
diagnostico técnico e contrapartidas ambientais, tende a fragilizar
funcdes ecoldgicas essenciais e ampliar riscos socioambientais.
Conclui-se que a compatibilizacao entre regularizagao urbana e
protecao ambiental depende de planejamento intersetorial,
participacao comunitaria, infraestrutura ambiental e recuperacao de
areas degradadas, de modo a assegurar simultaneamente o direito a
moradia, a funcao social da cidade e o equilibrio ecoldgico.
Palavras-chave: regularizacao fundiaria urbana; areas de
preservacao permanente; direito a moradia; gestao urbana;

sustentabilidade urbana.

ABSTRACT

This article analyzes the legal, environmental, and social challenges
of urban land regularization in areas located near water bodies, with
emphasis on the tensions between the right to housing and the
protection of Permanent Preservation Areas. The study adopts a
qualitative, bibliographic, and documentary approach by examining
Law No. 13,465/2017, the Brazilian Forest Code, the City Statute, and
theoretical references on the right to the city, urban sustainability,

and environmental governance. The results indicate that land



regularization may expand legal security and socio-spatial inclusion;
however, when implemented without technical assessment and
environmental safeguards, it tends to weaken essential ecological
functions and increase socio-environmental risks. The article
concludes that the compatibility between urban regularization and
environmental protection depends on intersectoral planning,
community participation, environmental infrastructure, and the
recovery of degraded areas, in order to ensure the right to housing,
the social function of the city, and ecological balance.

Keywords: urban land regularization; permanent preservation areas,

right to Housing; urban management; urban sustainability.

1. INTRODUCAO

A rapida urbanizacao e o crescimento desordenado das cidades
brasileiras tém gerado desafios complexos para a gestao urbana,
especialmente no que tange a regularizacao fundiaria em areas
ambientalmente sensiveis. Conforme apontado por Maricato (2001),
a crise urbana no Brasil € marcada pela informalidade territorial,
muitas vezes impulsionada pela necessidade de moradia e pela
auséncia de politicas publicas eficazes, resultando na ocupacao de
espacos de relevante funcdo ecolégica, como as Areas de
Preservacao Permanente (APPs) no entorno de corpos hidricos. Esse
cenario cria uma tensao inerente entre o direito social a moradia e o
imperativo da protecao ambiental, ambos garantidos pela
Constituicao Federal de 1988. A expansao urbana, muitas vezes
desacompanhada de planejamento adequado e de investimentos
em infraestrutura, tem levado a ocupacao de areas de risco e de
fragilidade ambiental, expondo populac¢cdes vulneraveis a desastres

naturais e comprometendo a qualidade ambiental das cidades.



A promulgacdo da Lei n° 13.465/2017, que dispde sobre a
regularizacao fundiaria urbana (Reurb), representou um marco
significativo ao estabelecer instrumentos para a formalizacdao de
assentamentos informais. Contudo, sua aplicacao em APPs urbanas
tem suscitado debates e controvérsias, principalmente devido a
flexibilizacao de critérios ambientais para viabilizar a regularizacao.
Essa flexibilizacdo, embora busque atender a demanda por moradia
e a necessidade de integrar assentamentos informais a cidade
formal, levanta questdes cruciais sobre a sustentabilidade ambiental
e a protecao dos ecossistemas urbanos. A tensao entre o direito a
moradia e a protecao ambiental ndo é nova, mas a Lei da Reurb
intensifica a discussao sobre os limites e as possibilidades de

conciliacao entre esses dois direitos fundamentais.

Esse quadro normativo foi posteriormente modificado pela Lei n°
14.285/2021, que alterou, entre outros diplomas, a Lei n° 12.651/2012 e
passou a disciplinar especificamente as faixas marginais de cursos
d'agua em areas urbanas consolidadas. A legislacao introduziu
critérios para a caracterizacao de area urbana consolidada e atribuiu
a legislacao municipal ou distrital, observadas as condicionantes
legais e ambientais, a possibilidade de estabelecer faixas marginais
distintas daquelas previstas como regra geral no Coédigo Florestal. A
alteracao ampliou a responsabilidade dos municipios no
planejamento e na gestao dessas areas €, a0 mesmo tempo, tornou
ainda mais relevante a existéncia de diagndsticos socioambientais,
instrumentos de planejamento territorial e mecanismos de

prevencao de riscos.

A questao central que emerge é. como compatibilizar a
regularizacao fundiaria urbana em areas com corpos hidricos com a

protecao ambiental e o direito a moradia, considerando as



mudanc¢as na legislacao brasileira? Para responder a essa questao,
este artigo se propde a analisar os desafios e as implicagdes da
aplicacdo da Lei n° 13.465/2017 em APPs urbanas, buscando
identificar os pontos de tensao entre a inclusao socioespacial e a
conservacao ambiental. A relevancia do tema reside na urgéncia de
se encontrar solugcdes que garantam o acesso a moradia digna para
todos, sem comprometer a integridade dos ecossistemas e a
qualidade de vida nas cidades. A discussao € particularmente
pertinente no contexto brasileiro, onde a informalidade urbana e a
degradacao ambiental sao problemas crénicos que exigem

abordagens inovadoras e integradas.

Para tanto, adota-se uma abordagem qualitativa, de carater
bibliografico e documental, com foco na legislacao pertinente e na
literatura especializada sobre gestao urbana, direito ambiental e
direito a cidade. A contribuicao original deste estudo reside na
analise critica das lacunas e dos potenciais conflitos normativos,
propondo diretrizes para uma gestao urbana mais integrada e
sustentavel, que assegure tanto o direito a moradia quanto a
integridade ecoldgica dos espacos urbanos. A pesquisa busca, assim,
subsidiar a formulacdo de politicas publicas mais eficazes e
equitativas, que promovam o desenvolvimento urbano sustentavel e

a justica socioambiental.

2. METODOLOGIA

O presente estudo caracteriza-se como uma pesquisa qualitativa, de
natureza exploratdria e descritiva, com abordagem bibliografica e
documental. A opcao pela abordagem qualitativa decorre da
natureza do problema investigado, que envolve a interpretacao

articulada de dimensoes juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais



relacionadas a regularizacao fundiaria urbana. Conforme Flick (2009)
e Minayo (2007), a pesquisa qualitativa permite uma imersao
profunda no objeto de estudo, possibilitando a interpretacao de
fenbmenos sociais e juridicos em sua complexidade, e a
identificacao de relagcdes e significados que nao seriam evidentes
em uma analise meramente quantitativa. O objetivo principal foi
analisar a complexidade da regularizacao fundiaria urbana em areas
de preservacao permanente (APPs) no contexto da legislacao
brasileira, com foco na Lei n° 13.465/2017. A escolha por essa
abordagem justifica-se pela necessidade de compreender as
nuances juridicas, sociais € ambientais envolvidas, que nao seriam

plenamente capturadas por métodos quantitativos.

O corpus documental da pesquisa compreendeu a analise de
diplomas legais federais, como a Constituicao Federal de 1988, o
Codigo Florestal (Lei n° 12.651/2012), o Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), a Lei n° 14.285/2021, que alterou o tratamento das Areas
de Preservacao Permanente situadas no entorno de cursos d'agua
em areas urbanas consolidadas. e, principalmente, a Lei n°
13.465/2017, que instituiu a Reurb. Além disso, foram consultadas
normas infralegais, como decretos e resolucdes, e jurisprudéncia
relevante sobre o tema, incluindo decisdes de tribunais superiores e
pareceres de 6rgaos consultivos. A selecao desses documentos foi
orientada pela sua centralidade na regulacao da questao fundiaria e
ambiental urbana no Brasil, bemm como pela sua capacidade de
revelar as tensdes e os desafios na aplicacao da legislagdo. A analise
documental permitiu identificar as bases normativas que regem a
regularizacao fundiaria e a protecao ambiental, bem como as

alteracdes e as lacunas existentes.



A revisao bibliografica abrangeu a literatura especializada em gestao

urbana, direito ambiental, direito urbanistico, sociologia urbana e

Q)

geografia. Foram priorizados autores que discutem o direito
cidade, a funcao social da propriedade, a sustentabilidade urbana, a
governanca ambiental e os conflitos socioambientais decorrentes da
urbanizacao informal. A busca por referéncias incluiu artigos
cientificos publicados em peridédicos qualificados, livros e teses, com
atencao especial para publicacdes dos ultimos dez anos, a fim de
garantir a atualidade da discussao. A revisao bibliografica foi
fundamental para contextualizar o problema, identificar os
principais conceitos e teorias, e fundamentar a analise critica das

politicas publicas e da legislacao.

Para organizacao da analise, o material documental e bibliografico
foi examinado a partir de trés eixos analiticos: (i) regularizacao
fundiaria, direito a moradia e funcao social da cidade e da
propriedade; (i) protecdo das Areas de Preservacdo Permanente e
dos corpos hidricos no espaco urbano; e (iiij mecanismos de
compatibilizacdao entre Reurb, protecao ambiental e governanca
urbana. Esses eixos foram definidos em consonancia com o
problema e o objetivo da pesquisa e orientaram a interpretacao do

conteddo normativo e da literatura selecionada.

No primeiro eixo, foram analisados os fundamentos juridicos e
tedricos relacionados a regularizacao fundiaria e a inclusao dos
Nnucleos urbanos informais no ordenamento territorial, considerando
especialmente o direito a moradia, o direito a cidade e a funcao
social da propriedade. No segundo, examinou-se o regime de
protecao das APPs e as particularidades das areas situadas no
entorno de corpos hidricos, com atencao as funcdes ambientais

desses espacos e as alteracdes legislativas relativas as areas urbanas



consolidadas. No terceiro eixo, foram identificadas as condicionantes
juridicas, urbanisticas e ambientais necessarias a regularizagao
dessas ocupacdes, bem como os instrumentos de planejamento,
governanca e recuperacao ambiental capazes de reduzir os conflitos

entre protecao ambiental e inclusao socioespacial.

Os critérios de analise dos documentos e da literatura foram
pautados pela identificacdo de pontos de convergéncia e
divergéncia entre os objetivos da regularizacao fundiaria e os
Imperativos de protecao ambiental. Buscou-se compreender como a
legislacao e as politicas publicas tém abordado a tensao entre a
inclusao socioespacial e a conservacao dos recursos naturais, bem
como as implicacdes dessas abordagens para a sustentabilidade das

cidades.

A analise critica visou aprofundar a compreensao sobre as lacunas
normativas, os desafios de implementacao e as oportunidades para
a construcao de solucdes mais integradas e equitativas. Foram
utilizados métodos de analise de conteudo para identificar temas
recorrentes, argumentos centrais e as diferentes perspectivas sobre

a regularizacao fundiaria em APPs.

Por se tratar de pesquisa bibliografica e documental, o estudo nao
realizou coleta de dados primarios, entrevistas ou estudo empirico
de municipio especifico. Assim, seus resultados devem ser
compreendidos como uma analise tedrico-normativa voltada a
identificacao dos principais desafios e possibilidades de
compatibilizacao entre regularizacao fundiaria urbana, direito a

moradia e protecao ambiental no ordenamento juridico brasileiro.



3. MARCO TEORICO-NORMATIVO: REGULARIZACAO FUNDIARIA,
DIREITO A CIDADE E PROTEGAO AMBIENTAL

A regularizacao fundiaria urbana pode ser compreendida como um
conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas a incorporacao dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulagcao de seus ocupantes. No
Brasil, esse processo ganhou novo marco normativo com a Lei n°
13.465/2017, que instituiu a Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb) e
estabeleceu procedimentos destinados nao apenas a formalizacao
dominial, mas também a integracao dos nucleos informais a

estrutura urbana.

No entanto, a complexidade reside na aplicacdao dessa lei em
contextos de vulnerabilidade ambiental, onde a ocupacao irregular
se sobrepde a areas de relevante interesse ecoldgico. A Reurb,
portanto, representa um instrumento de politica publica que, se
bem aplicado, pode promover a justica social e ambiental, mas que,
se mal gerido, pode aprofundar desigualdades e degradacdo. E
importante destacar a divergéncia conceitual introduzida pela Lei n°

13.465/2017 em relacdo a sua antecessora, a Lei n°11.977/2009.

Enquanto a lei de 11.977/2009 vinculava explicitamente a
regularizacao fundiaria a garantia do direito social a moradia, ao
pleno desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade urbana e
ao direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, a Lei n°
13.465/2017 conferiu maior centralidade a incorporacédo dos nucleos
urbanos informais ao ordenamento territorial e a titulacao dos seus
ocupantes. Essa alteracdao normativa suscita discussdes quanto ao
equilibrio entre a celeridade dos procedimentos de regularizacao e a

preservacao das exigéncias socioambientais.



O conceito de direito a cidade, formulado originalmente por Henri
Lefebvre em 1968 e consultado neste estudo em sua edicao
brasileira (Lefebvre, 2001), constitui importante referéncia para a
compreensao da relacao entre apropriacao do espaco urbano,
participacao e acesso a cidade. Sua formulacao ultrapassa o simples
acesso fisico a cidade e envolve a possibilidade de apropriacao,
participacao e transformacao do espaco urbano por seus habitantes.
Esse ideal, concebido na década de 1960, foi incorporado ao
ordenamento juridico brasileiro com a promulgac¢ao da Constituicao
Federal de 1988 e, posteriormente, com o Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), que estabelece diretrizes para a politica urbana e
reforca a funcao social da propriedade como principio estruturante

da gestao urbana.

A funcao social da propriedade e da cidade, conforme o Estatuto da
Cidade, implica que o uso do solo urbano deve atender ndao apenas
aos interesses individuais, mas também aos coletivos, promovendo o
bem-estar da comunidade e a sustentabilidade ambiental. A nao
observancia da funcao social da propriedade tem sido um dos
principais motores da informalidade urbana e da ocupacao de areas
ambientalmente sensiveis, gerando um ciclo vicioso de degradacao
e exclusao. A efetivacao do Direito a Cidade, portanto, exige a
superacao da logica mercantilista do solo urbano e a promocao de
um planejamento que priorize as necessidades da populacao e a

protecao do meio ambiente.

Sob a perspectiva de Santos (2008), o espaco deve ser
compreendido como resultado das relacdes entre sistemas de
objetos e sistemas de acdes, o que permite interpretar a
regularizacao fundiaria para além de sua dimensao meramente

registral. Nessa perspectiva, a insercao dos nucleos informais no



ordenamento urbano envolve também relacdes sociais, usos do
territério e acesso desigual as estruturas da cidade. Souza (1995)
compreende o territdrio a partir das relacdes de poder que se
projetam sobre o espaco, perspectiva que auxilia na compreensao
dos conflitos relacionados a apropriacao, controle e organizacao do
espaco urbano. No entanto, a expansao urbana desordenada
frequentemente ocorre em areas de risco ou de fragilidade

ambiental, como as Areas de Preservacdo Permanente (APPs).

As APPs, definidas pelo Codigo Florestal (Lei n° 12.651/2012), s&o
espacos territorialmente protegidos, cobertos ou nao por vegetacao
nativa, com a funcao ambiental de preservar os recursos hidricos, a
paisagem, a estabilidade geoldgica, a biodiversidade, o fluxo génico
de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das
populacdes humanas. A ocupacao irregular dessas areas pode gerar
conflitos com o regime juridico de protecao ambiental,
especialmente quando compromete as funcdes ecoldgicas
atribuidas as APPs e ocorre sem observancia das hipoteses e
condicionantes previstas na legislacao. A degradacao das APPs
resulta em perdas de servicos ecossistémicos, como a regulacao
hidrica e climatica, e aumenta a vulnerabilidade das comunidades a

eventos extremos, como inundacgodes e deslizamentos.

Nesse contexto, a Lei n° 14.285/2021 introduziu alteracdes relevantes
no tratamento das APPs em areas urbanas consolidadas, ao admitir
que lei municipal ou distrital estabeleca faixas marginais distintas
daquelas previstas no Codigo Florestal, desde que observados os
requisitos legais. A mudanca reforca o papel dos municipios no
ordenamento territorial e exige que a definicao dessas faixas
considere critérios técnicos, ambientais e de prevencgao de riscos,

especialmente nas areas proximas a corpos hidricos.



A protecao das APPs nao se limita a conservag¢ao da vegetacao, pois
se relaciona também a protecao dos recursos hidricos, a prevencao
de riscos e a qualidade ambiental urbana. Nesse contexto, Milaré
(2011) destaca a relevancia dos principios de prevencao e protecao
ambiental, enquanto Freitas (2019) insere a sustentabilidade como
principio estruturante das decisdes publicas e privadas, ressaltando
a necessidade de consideracao integrada das dimensdes ambiental,

social e econdmica.

A Lei n°13.465/2017 admite, em hipdteses especificas, a regularizacéo
de nucleos urbanos informais situados em areas ambientalmente
protegidas, condicionando determinadas situacdes a elaboracao de
estudos técnicos que demonstrem a melhoria das condicdes
ambientais em relacdao a ocupacao Iinformal anterior. Essa
flexibilizagcao, contudo, tem sido objeto de criticas e debates, pois
pode gerar riscos ambientais e sociais se nao for acompanhada de

medidas compensatorias e de recuperacao ambiental robustas.

A gestao urbana exige uma abordagem integrada que considere as
dimensdes social, econdmica, ambiental e juridica, buscando
solucdes que promovam a inclusao sem comprometer a
sustentabilidade. Sob a perspectiva da gestao ambiental, Barbieri
(2004) destaca a necessidade de incorporar as questdoes ambientais
aos processos de planejamento e decisao, de modo que a protecao
ambiental ndo seja tratada de forma dissociada das dimensodes

econdmicas e sociais.

Nesse contexto, a ocupacao desordenada de areas ambientalmente
sensiveis, especialmente aquelas localizadas no entorno de corpos
hidricos, evidencia a necessidade de integrar planejamento urbano,

gestao territorial e protecao dos recursos naturais. Freitas (2019)



reforca a importancia do direito ambiental para a promocao da
sustentabilidade. A governanca ambiental, por sua vez, refere-se a
capacidade de coordenacao entre diferentes atores (governo,
sociedade civil, setor privado) para formular e implementar politicas
ambientais eficazes, sendo crucial para a resolucao desses conflitos.
A falta de integracao entre as politicas urbanas e ambientais tem
sido um dos principais obstaculos para a efetivacdo de um
desenvolvimento urbano sustentavel no Brasil. A superacao desses
desafios exige uma visao holistica e a construcao de consensos entre
os diversos atores envolvidos, visando a construcao de cidades mais

justas, inclusivas e ambientalmente equilibradas.

4. ANALISE CRITICA: A COMPATIBILIZAGAO ENTRE REURB,
LEGISLACAO AMBIENTAL E GOVERNANGA URBANA

A aplicacdo da Lei n° 13.465/2017, que instituiu a Regularizacdo
Fundiaria Urbana (Reurb), em areas de preservacao permanente
(APPs) urbanas, tem se revelado um campo fértil para tensbdes e
desafios. A flexibilizacao de critérios ambientais, embora justificada
pela necessidade de resolver o déficit habitacional e a informalidade,
exige uma analise critica aprofundada sobre seus impactos e a real
compatibilizacdo com o arcabouco legal ambiental brasileiro,
notadamente o Cddigo Florestal (Lei n° 12.651/2012) e o Estatuto da
Cidade (Lei n°10.257/2001). Nesse contexto, a regularizacdo fundiaria
nao deve ser vista apenas como uma transferéncia de titulos, mas
como um instrumento de integracao socioespacial, alertando para o
risco de mercantilizacdao do solo e a exclusao de populacdes

vulneraveis.

Essa preocupacao também integra o debate constitucional sobre a

Lei n° 13.465/2017. Na Acdo Direta de Inconstitucionalidade n° 5.777,



ajuizada pela Procuradoria-Geral da Republica perante o Supremo
Tribunal Federal, foram questionados dispositivos da referida lei sob
O argumento de possivel incompatibilidade com principios
constitucionais relacionados, entre outros aspectos, ao direito a
moradia, a funcao social da propriedade e a protecao ambiental. Na
peticao inicial, a PGR sustentou que determinadas alteracdes
promovidas pela legislacao poderiam favorecer a privatizacao de
bens publicos, ampliar a concentracao fundiaria e comprometer a
protecao do meio ambiente. A ADI evidencia, portanto, que a busca
por maior eficiéncia nos procedimentos de regularizacao fundiaria
deve ser analisada em conjunto com as garantias constitucionais de

protecao social, territorial e ambiental.

O Cddigo Florestal estabelece as APPs como areas de protecao
ambiental non aedificandi, ou seja, nao edificaveis, com a funcao de
proteger recursos hidricos, paisagens, estabilidade geoldgica e
biodiversidade. A Lei da Reurb, por sua vez, permite a regularizacao
de assentamentos informais consolidados em APPs urbanas, desde
gue sejam observadas condicionantes urbanisticas e ambientais.
Essa aparente contradicao gera um dilema: como garantir o direito a
moradia e a dignidade humana sem comprometer funcoes
ecolégicas essenciais para a sustentabilidade urbana? A
jurisprudéncia tem oscilado, mas a tendéncia €& de que a
regularizacao em APPs deve ser excepcional e condicionada a
estudos técnicos que comprovem a inviabilidade de
reassentamento e a adogcao de medidas mitigadoras e
compensatorias robustas. A auséncia de tais estudos e a fragilidade
na fiscalizacao podem levar a perpetuacao de riscos e a degradacao
ambiental, transformando a regularizacdo em um mero ato formal
sem efetividade socioambiental. Além disso, a flexibilizacao

excessiva pode abrir precedentes perigosos, incentivando novas



ocupacdes irregulares em areas de risco, 0 que contraria 0s
principios da precaucao e da prevencao inerentes a legislacao

ambiental.

A complexidade da avaliacao de risco e da capacidade de suporte
ambiental dessas areas exige uma expertise técnica que nem
sempre esta disponivel nos municipios, 0 que pode comprometer a
qualidade das decisdes e a efetividade das acdes de regularizacao.
Um exemplo pratico dessa tensao pode ser observado em diversas
metropoles brasileiras, onde a expansao de favelas em encostas e
margens de rios, embora ofereca moradia a populacdes de baixa
renda, expde essas comunidades a riscos de desastres e agrava a
poluicao hidrica, exigindo intervencdes complexas que equilibrem a

necessidade social com a protecao ambiental.

A falta de clareza nas definicdes de "area urbana consolidada" e
"baixo impacto ambiental" na legislacao da Reurb também contribui
para a inseguranca juridica e a dificuldade de aplicacao uniforme
em todo o territério nacional. A auséncia de um cadastro
multifinalitario e de sistemas de informacao geografica atualizados
dificulta a identificacdao e o monitoramento das APPs, bem como a

delimitacao precisa das areas a serem regularizadas.

O Estatuto da Cidade oferece instrumentos de politica urbana que
poderiam ser mais efetivamente utilizados na gestao de areas
informais em APPs. Ferramentas como o zoneamento ambiental, os
planos diretores participativos, a outorga onerosa do direito de
construir e a transferéncia do direito de construir poderiam auxiliar
na reordenacao do uso e ocupacgao do solo, na recuperacao de areas
degradadas e na promocao de solucdes habitacionais em locais

seguros.



No entanto, a implementacao desses instrumentos muitas vezes
esbarra na falta de capacidade técnica e politica dos municipios, que
Sa0 0s principais responsaveis pela gestao urbana. A desarticulacao
entre os planos diretores e a legislacao ambiental, por exemplo, cria
lacunas que sao exploradas na ocupacao irregular e dificultam a
posterior regularizacao com sustentabilidade. A efetividade do
Estatuto da Cidade depende de uma vontade politica e de
investimentos em planejamento e fiscalizacdao que, muitas vezes,

sao negligenciados.

A participacao da sociedade civil na elaboracao e revisao dos planos
diretores é fundamental para garantir que as politicas urbanas
reflitamn as necessidades e aspiracdes da populacdao, e que a
protecao ambiental seja incorporada de forma transversal. A
experiéncia de cidades como Curitiba, que implementou um
sistema de transporte publico integrado e um zoneamento que
protege areas verdes, demonstra o potencial de um planejamento
urbano eficaz na conciliacado entre desenvolvimento e
sustentabilidade. A revisao e atualizacdao periddica dos planos
diretores, com a integracao de diagnodsticos ambientais detalhados,
S30 cruciais para a gestao proativa das APPs urbanas. A criagao de
conselhos de desenvolvimento urbano e ambiental, com
representacao paritaria da sociedade civil e do poder publico, pode

fortalecer a governanca e a legitimidade das decisbes.

A governanca municipal desempenha um papel crucial na
compatibilizacdo entre a Reurb e a protecao ambiental. A
efetividade da regularizacao fundiaria em APPs depende de um
planejamento intersetorial que envolva as secretarias de urbanismo,
meio ambiente e habitacao, além da participacao ativa da

comunidade. A auséncia de um diagnodstico socioambiental preciso,



a falta de recursos para a implementacao de infraestrutura e a
desarticulacao entre os diferentes niveis de governo e atores sociais
comprometem a eficacia das politicas publicas. E fundamental que
0s municipios desenvolvam planos de regularizacao fundiaria que
contemplem a recuperacao ambiental das APPs, a implantacao de
saneamento basico, a drenagem urbana e a educacao ambiental,
transformando areas de risco em espacos de convivéncia e protecao

ambiental.

A integracao de politicas de habitagcdao, saneamento e meio
ambiente € um desafio constante, mas essencial para evitar que a
regularizacao fundiaria se torne um vetor de novas degradacdes. A
capacitacao de gestores e técnicos municipais é igualmente
importante para garantir a correta aplicacdo da legislacao e a
elaboracdao de projetos que conciliem desenvolvimento e

sustentabilidade.

A criacao de consodrcios intermunicipais pode ser uma estratégia
para otimizar recursos e compartilhar expertise na gestao de APPs
gue abrangem mais de um municipio, como observado na regiao
metropolitana de Sao Paulo, onde consoércios tém atuado na gestao
de bacias hidrograficas. A implementacao de sistemas de
monitoramento e avaliacao das acdes de Reurb, com a divulgacao
de resultados e indicadores, € fundamental para aprimorar a
governancga e garantir a accountability. A promoc¢ao de audiéncias
publicas e consultas populares pode garantir a transparéncia e a

participacao da sociedade na tomada de decisdes.

A publicizacdao de estudos técnicos, diagnosticos socioambientais e
planos de recuperacao de APPs permite que a sociedade civil e a

academia acompanhem e avaliem a efetividade das acdes de



regularizagao, contribuindo para a construcao de cidades mais
justas e sustentaveis. A auséncia de dados claros e acessiveis
dificulta a analise critica e a proposicao de melhorias nas politicas
publicas. A transparéncia na gestao dos processos de Reurb € um
pilar para a construcao de confianca entre os atores envolvidos e

para a legitimidade das intervencdes.

A colaboracao entre universidades, centros de pesquisa e 6rgaos
publicos pode gerar conhecimentos e solucdes inovadoras para 0s
desafios da regularizacao fundiaria em APPs. A criacao de
plataformas de dados abertos e a promoc¢ao de maratonas de
programacao civicas (hackathons) funcionam como indutores da
participacao social na analise e no monitoramento de politicas
urbanas e ambientais. Um exemplo pratico dessa dinamica € a
iniciativa Cidade Transparente, desenvolvida pelo Instituto Ethos
(2018), que disponibiliza indicadores e ferramentas para que o0s
cidadaos possam acompanhar sistematicamente os gastos publicos,
a integridade da gestao e o andamento de obras nos seus respetivos
municipios. A disseminacao de boas praticas e a troca de
experiéncias entre municipios também sao essenciais para o
aprimoramento continuo das politicas de regularizacao fundiaria e

protecao ambiental.

5. IMPLICAGCOES PARA POLITICAS PUBLICAS

A complexidade da regularizacao fundiaria em areas de preservacao
permanente (APPs) urbanas exige uma abordagem multifacetada e
a implementacao de politicas publicas integradas. As implicacoes
das tensdes entre o direito a moradia e a protecao ambiental sao

profundas e demandam ac¢des coordenadas em diversas frentes.



Primeiramente, a adog¢ao de instrumentos urbanisticos e ambientais
deve ser fortalecida. Planos diretores municipais devem incorporar
de forma mais efetiva o zoneamento ambiental, delimitando
claramente as APPs e estabelecendo diretrizes rigorosas para seu
uUso e ocupacao. A outorga onerosa do direito de construir e a
transferéncia do direito de construir podem ser utilizadas como
mMecanismos para financiar a recuperacao de areas degradadas e a

provisao de moradias dignas em locais seguros.

Além disso, a criacao de parques lineares e corredores ecoldgicos em
APPs pode conciliar a protecao ambiental com a oferta de espacos
de lazer e convivio para a populacao. A implementacao desses
instrumentos, no entanto, requer um robusto arcabouco legal e
institucional, bem como a capacitacao dos gestores municipais para
sua aplicacdo eficaz. E fundamental que os municipios invistam em
sistemas de informacao geografica (SIG) para mapear e monitorar as
APPs, subsidiando decisbes mais assertivas e transparentes. A
integracao desses instrumentos em um plano diretor participativo e
abrangente é essencial para evitar a fragmentacao das politicas e

garantir uma visao holistica do desenvolvimento urbano.

Em segundo lugar, a exigéncia de contrapartidas ambientais
robustas é fundamental. A flexibilizacao da legislacao para permitir a
regularizacdo em APPs ndo pode significar a anistia ambiental. E
Imperativo que os projetos de Reurb contemplem a recuperacao de
areas degradadas, a implantacao de sistemas de saneamento basico
(esgoto e drenagem), a gestao de residuos soélidos e a educacao
ambiental. Essas contrapartidas devem ser proporcionais ao
impacto gerado e monitoradas de forma continua, garantindo a

efetividade das acdes de protecao e recuperacao ambiental.



A definicao clara de indicadores de desempenho e a fiscalizacao
rigorosa sao essenciais para assegurar que as contrapartidas sejam
efetivamente cumpridas e que os beneficios ambientais sejam
alcancados. A criacao de fundos municipais de meio ambiente,
alimentados por essas contrapartidas, pode garantir a
sustentabilidade financeira dos projetos de recuperacao. Além disso,
a adocgao de tecnologias de baixo impacto e solucdes baseadas na
natureza, como telhados verdes e jardins de chuva, pode contribuir

para a mitigacao dos impactos e a melhoria da qualidade ambiental.

Em terceiro lugar, a recuperacao de areas degradadas deve ser
prioridade. Muitas APPs urbanas ja se encontram ocupadas e
degradadas. Nesses casos, a regularizacao fundiaria deve ser
acompanhada de projetos de recuperagcao ambiental que visem
restaurar as funcdes ecoldgicas desses espacos. Isso pode incluir o
reflorestamento com espécies nativas, a despoluicao de corpos
hidricos, a estabilizacao de encostas e a criacao de infraestrutura

verde.

A recuperacao ambiental ndo apenas protege o meio ambiente, mas
também melhora a qualidade de vida da populacao residente,
reduzindo riscos de desastres naturais e promovendo o bem-estar. A
alocacao de recursos financeiros e humanos para esses projetos é
um desafio, mas € um investimento crucial para a resiliéncia urbana
e a saude publica. Programas de incentivo a participacao
comunitaria na recuperacao de APPs podem fortalecer o senso de
pertencimento e a corresponsabilidade ambiental. A criacao de
areas de lazer e convivio em APPs recuperadas pode transformar
esses espacos em ativos para a cidade, promovendo a integracao

social e a valorizacao ambiental.



Finalmente, a participagcao social e a governanca ambiental sao
elementos cruciais. A elaboracao e implementacao de politicas de
regularizacao fundiaria devem envolver a comunidade local, os
mMovimentos sociais, as organizagcdes Nao governamentais, o setor
privado e as instituicdes de pesquisa. A participacao cidada garante
que as solucdes propostas sejam adequadas as realidades locais e
gue os interesses de todos os envolvidos sejam considerados. A
governanca ambiental, por sua vez, promove a coordenacao entre os
diferentes niveis de governo e atores, assegurando a coeréncia e a

efetividade das politicas publicas.

A transparéncia e 0 acesso a informacao, incluindo a disponibilizacao
de dados de pesquisa, sao pilares para uma governanca eficaz e para
a construcao de cidades mais justas, inclusivas e sustentaveis. A
criacao de conselhos gestores e foruns de discussao pode fortalecer
a participacao e a tomada de decisdes coletivas, garantindo que as
politicas publicas reflitam as necessidades e aspiracdes da
populacdo. A educacao ambiental, por sua vez, é fundamental para
conscientizar a populacao sobre a importancia das APPs e o papel
de cada um na sua protecao. A promoc¢ao de parcerias publico-
privadas e a busca por financiamentos internacionais podem
complementar os recursos municipais para a implementacao dessas

politicas.
6. CONSIDERACOES FINAIS

A analise da regularizacao fundiaria urbana em areas com corpos
hidricos, a luz da Lei n° 13.465/2017 e da legislacdo ambiental
brasileira, revela um cenario de complexas tensdes entre o direito a
moradia e a protecdo das Areas de Preservacado Permanente (APPs).

O objetivo deste artigo foi analisar os desafios e as implicacdes da



aplicacao da referida lei em APPs urbanas, buscando identificar os
pontos de conflito entre a inclusao socioespacial e a conservacao
ambiental. A pesquisa demonstrou que a conciliacdao desses dois
direitos fundamentais € um imperativo para o desenvolvimento
urbano sustentavel, mas que exige uma abordagem cuidadosa e

multifacetada.

Os resultados demonstram que, embora a Lei n° 13.465/2017
represente um avanco na formalizagao de assentamentos informais,
sua aplicacao em APPs exige cautela e uma abordagem integrada. A
flexibilizacao dos critérios ambientais, sem a devida imposicao de
contrapartidas e a recuperacao efetiva das areas degradadas, pode
comprometer a funcao ecolégica das APPs, fragilizando os
COMPromissos constitucionais com o) meio ambiente

ecologicamente equilibrado.

A auséncia de um planejamento intersetorial robusto e a falta de
capacidade institucional dos municipios para implementar e
fiscalizar as acdes de Reurb sao fatores que agravam essa situacao. A
experiéncia tem demonstrado que a mera titulacao de imdveis em
APPs, sem a devida atencao as questdes ambientais e urbanisticas,
pode gerar mais problemas do que solucdes, perpetuando ciclos de
degradacao e vulnerabilidade. A complexidade da gestdao de areas
urbanas em APPs exige uma compreensao aprofundada das
dinamicas socials, econdbmicas e ambientais, bem como a

capacidade de articular diferentes setores e atores.

Considera-se que a compatibilizacao entre a regularizacao fundiaria
urbana e a protecao ambiental € possivel, mas depende de uma
governanca urbana eficaz e da adocao de politicas publicas que

articulem o direito a moradia com a preservacao ambiental. Isso



implica em: (i) fortalecer os instrumentos urbanisticos e ambientais,
como O zoneamento e a outorga onerosa, garantindo que sejam
aplicados de forma integrada e estratégica, e que promovam a
redistribuicdo dos 6nus e bdénus do desenvolvimento urbano; (ii)
exigir contrapartidas ambientais rigorosas e projetos de recuperacao
de APPs, com monitoramento continuo e fiscalizacdao efetiva,
assegurando que os beneficios ambientais sejam duradouros e que
a qualidade de vida das populacdes seja melhorada; (iii) priorizar a
recuperacao de areas degradadas, investindo em infraestrutura
verde e solucdes baseadas na natureza, que contribuam para a
resiliéncia urbana e a adaptacao as mudancas climaticas; e (iv)
promover a participacao social e a transparéncia na gestao urbana,
assegurando que as decisdes sejam tomadas de forma democratica
e informada, e que os interesses das comunidades vulneraveis sejam

devidamente considerados.

Somente por meio dessa articulagcao sera possivel construir cidades
mMais justas, inclusivas e sustentaveis, onde o direito a moradia seja
garantido sem comprometer os recursos naturais essenciais para as
futuras geracdes. A construcao de cidades resilientes e equitativas
passa necessariamente pela superacao da dicotomia entre o social e
o ambiental, reconhecendo a interdependéncia entre esses dois
pilares do desenvolvimento. A efetivacdao do direito a cidade, em sua
plenitude, depende da capacidade de integrar as dimensdes social,

econdmica, ambiental e cultural do espaco urbano.

Este estudo, embora tenha abordado a complexidade da tematica,
possui limitacdes Iinerentes a sua natureza bibliografica e
documental, ndao incluindo a analise de casos empiricos especificos
ou a percepcao dos atores envolvidos na implementacao da Reurb.

Recomenda-se, para futuras pesquisas, a realizacao de estudos de



caso que aprofundem a compreensao sobre os desafios e as boas
praticas na aplicacdo da Lei n° 13.465/2017 em diferentes contextos

urbanos brasileiros.

Conclui-se que a investigacao sobre os impactos socioecondmicos
da regularizacao fundiaria em APPs, a avaliacao da efetividade das
contrapartidas ambientais e a analise comparativa de modelos de
governanca em diferentes municipios podem enriquecer ainda mais
o debate e subsidiar a formulacao de politicas publicas mais
adaptadas as realidades locais. Aléem disso, sugere-se a realizagao de
pesquisas que explorem a percepcao das comunidades
regularizadas sobre os impactos da Reurb em suas vidas e no
ambiente em que vivem, bem como estudos que analisem a
atuacao do Ministério Publico e do Poder Judiciario na fiscalizagao e

controle da aplicacao da legislacao.
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