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Resumo: O direito a moradia e o direito a cidade sdao abordados,
neste artigo, como garantias fundamentais para a efetivacio da
plena cidadania. Para isso, estuda-se a regularizacdo fundiaria
com interesse social como medida possivel para a efetivagao
de politicas publicas voltadas para essa area. Como resultado,
percebe-se que, apesar da previsdo legal da regularizagdo
fundiaria, o direito a moradia e a cidade sustentavel continuam
sendo de dificil realizagdo, pois a existéncia de leis como o
Estatuto da Cidade, Minha Casa Minha Vida e Regularizacao
Fundiaria Rural e Urbana (Reurb) ndo tém impedido a
multiplicagdo das ocupagdes irregulares. Além disso, percebe-se
que ha a necessidade de, apos a regularizagdo fundidria, realizar-
se um levantamento juridico, econdomico e social que permita
ampliar os recursos publicos, realizando-se uma gestdo social
para valorizacdo das terras para tornd-las mais sustentaveis e
urbanizando-as para dar dignidade aos moradores, e evitando-se
a gentrificagdo. Utiliza-se o método de procedimento tipoldgico,
com uma abordagem hermenéutica e um delineamento de
pesquisa qualitativa bibliografica.

Palavras-chaves: Moradia. Direito a Cidade. Cidadania.
Cultura Politica. Politicas Publicas.

Abstract: The right to housing and the right to the city are
approached in this article as fundamental guarantees for the
realization of full citizenship. For this, the land regularization
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with social interest is studied as a possible measure for the
implementation of public policies directed to this area. As a result, it
is perceived that, despite the legal prediction of land regularization,
the right to housing and the sustainable city continue to be difficult,
since the existence of laws such as the City Statute, My House My
Life and Rural Land Regularization and Urban (Reurb) have not
prevented the multiplication of irregular occupations. In addition, it
is perceived that there is a need, after land regularization, to carry out
a juridical, economic and social survey that allows to increase the
publicresources, being realized a social management for valorization
of the lands to make them more sustainable and urbanizing them
to give dignity to the residents, and avoiding gentrification. The
methodological procedure is used, with a hermeneutic approach
and a qualitative bibliographical research design.

Keywords: Housing. Right to the City. Citizenship. Political
Culture. Public policy.
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1 INTRODUCAO

Diante da necessidade que a Administracdo Publica tem de garantir o direito
a moradia, costuma-se perceber a regularizacdo fundidria como uma forma de proporcionar
certa seguranga aos vulneraveis, ajustando, urbanizando e harmonizando ambientes de ocupagao
irregular. A realidade das ocupagdes urbanas gera a necessidade de uma atuagdo da Administracao
Publica na busca de solugdes para o problema da falta de moradia, o que vem acompanhado da
auséncia de um projeto de cidade nessas areas que historicamente foram marginalizadas.

Como o direito a moradia e o direito a cidade sdo direitos humanos e garantias
fundamentais necessarios para a efetivagdo da plena cidadania nessas areas, o Poder Publico
tem realizado projetos de Regularizacdo Fundiaria com Interesse Social como medidas para a
efetivacdo de politicas publicas voltadas para esse espaco renegado e ausente na esfera publica.

Assim, o objetivo deste estudo é realizar um breve levantamento dos instrumentos
que estdo a disposi¢ao da Administragdo Publica para realizar a Regularizacdo Fundiaria Urbana
em areas de Interesse social, especificamente as favelas. E, considerando a distribuicao desigual das
benesses de infra-estruturas e servigos disponiveis, apontar quais os instrumentos da Administragao
Publica deveriam transforma-los em equanimes (art. 2°, incisos IX e XI do Estatuto da Cidade).

Em relagdo a metodologia cientifica adotada, optou-se por uma abordagem
epistemologica hermenéutico-dialética, ja que se pretende trabalhar o contexto da previsao legal
sobre regularizacdo fundidria, partindo-se para a critica da sua ineficacia, valorizando, portanto,
“processos de criagdo de consensos e contradi¢des” (HENRIQUES; MEDEIROS, 2017, p. 93-
94). Esta pesquisa tem um delineamento qualitativo, por meio da pesquisa bibliografica, pois
esta focalizada em “selecionar informagdes bibliograficas para explicar o problema objeto da
investigacdo” (HENRIQUES; MEDEIROS, 2017, p. 107). O método de procedimento escolhido
¢ o tipologico, que “estabelecido por Max Weber, consiste em criar modelos ideais, construidos
com base em elementos fundamentais de um fenémeno” (HENRIQUES; MEDEIROS, 2017, p.
45), o que, para os fins deste artigo, significa criar um modelo ideal de tratamento das ocupagdes

irregulares.

2 DIREITO A MORADIA

Para falar em direito & moradia, segue-se a estrutura proposta por D’ Ambrosio
(2013). Num primeiro momento, usa tracos gerais para falar de moradia, diferenciando-a do
conceito de habitagdo; em seguida, utiliza Tratados e Convengdes internacionais sobre o assunto;
apos, trata-o como um direito fundamental social, utilizando-se de conceitos e disposi¢des
constitucionais.

A moradia, para Souza (2013, p. 40), ¢, antes de tudo, um bem com personalidade
propria, de protegdo constitucional e civil. Portanto, um bem de carater irrenunciavel da pessoa
natural, que independe de sua vontade e ¢ indisponivel. E, ainda, um objeto de direito protegido

universalmente, tal qual os bens extrapatrimoniais de imagem, honra e intimidade. O bem moradia
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esta ligado a pessoa e, por estar relacionado a lar, independe de objeto fisico para sua existéncia e
protecdo juridica. “Atualmente, ¢ uma situacdo de direito reconhecida pelo ordenamento juridico,
¢ uma qualificacdo legal reconhecida como direito inerente a todo ser humano, notadamente, em
face da natureza de direito essencial referente a personalidade humana”. Assim, a moradia nao
guarda, necessariamente, relacdo com o direito a propriedade (o imovel), podendo ser exercido
independentemente dele.

Em linhas gerais, D’ Ambrosio (2013, p. 11) refor¢a esse aspecto de essencialidade
da moradia como condigo & dignidade da vida humana. E necesséria a inviolabilidade da moradia
para tal dignidade, o que inclui assegurar um local seguro, digno e salubre para o individuo e
sua familia “se recolherem apds um dia de trabalho, no qual seja possivel dormir, higienizar-se,
preparar alimentos, conviver com a familia, participar ativamente da educacao dos filhos, construir
projetos de vida e gozar de privacidade de forma mais plena”.

Souza (2013, p. 40), quando conceitua a habitacdo, traca a relacdo direta da
pessoa com o bem, delimitando-a num dado tempo, isto €, de carater acidental e sem o animo da
permanéncia. Ja a moradia, por ser uma tutela subjetiva, axiologicamente ligada a pessoa, exige
uma prestacao Estatal, um dever para atender seu pleno exercicio. Exemplificando: a habitagdo
instrumentaliza a moradia, pois ha casos em que se faz necessario retirar o direito a habitagao,
para atender o direito a moradia, como quando determinadas pessoas ocupam areas improprias a
fixa¢do domiciliar e o Estado, ciente, deve intervir para dar plenitude a esse ultimo direito.

Ainda, D’Ambrosio (2013) chama atengdo para as diretrizes internacionais
pertinentes ao assunto da moradia digna. Romanelli (2007, p. 41) entende que o maior periodo
de progresso sobre os fundamentos legais internacionais desse direito foram os anos 90, pois foi
somente a partir desse periodo que foi incorporado aos ordenamentos nacionais. Segundo o autor,
a previsdo normativa teve inicio na Declaragdo Universal dos Direitos Humanos de 1948 que, em
seu artigo XXV, item 1', ja reconhecia o direito a moradia adequada. Apos, o assunto foi tratado no
Pacto Internacional de Direitos Sociais, Econémicos e Culturais de 1966 em seu artigo 112, tendo
sido ratificado pelo Brasil somente em 24/01/1992.

Souza (2013, p. 62) cita ainda: Convencdo Americana de Direitos Humanos -
Pacto de San José da Costa Rica; Declaragao sobre o Direito e Deveres do Homem; a Convengao
Relativa ao Estatuto dos Refugiados; Pacto Internacional dos Direitos Civis e Politicos; a Convencao
Internacional sobre a Eliminacdo de todas as Formas de Discriminag¢dao Racial; a Convengao
sobre os Direitos da Crianga, e a Declaracdo sobre Assentamentos Humanos de Vancouver. Ele

entende que ao direito humano a moradia pode-se atribuir a universalidade, a indivisibilidade, a

1 “Toda pessoa tem direito a um padrao de vida capaz de assegurar a si e sua familia saude e bem-estar, inclusive,
alimentag@o, vestuario, habitacdo, cuidados médicos, ¢ 0s servigos sociais indispensaveis, ¢ direito a seguranga
em caso de desemprego, doenga, invalidez, viuvez, velhice ou outros casos de perda de meios de subsiténcia fora
de seu controle”. Acesso em 10/12/2018, disponivel em: <http://www.ohchr.org/EN/UDHR/Documents/UDHR
Translations/por.pdf>

2 “Os Estados partes do presente Pacto reconhecem o direito de toda pessoa a um nivel de vida adequado para si
proprio e para sua familia, inclusive a alimentacdo, vestimenta e moradia adequada, assim como tomarao medidas
apropriadas para assegurar a consecucdo desta direito, reconhecendo, nesse sentido, a importancia essencial da
cooperagao internacional fundada no livre consentimento”, Acesso em 10/12/2018; disponivel em: <http://www.
planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1990-1994/d0591.htm>
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interdependéncia e a interrelagdo, conforme dispde o artigo 5°, parte I, da Declaracdo e Programa
de Acao de Viena de 25/06/1993.
Para D’Ambrésio (2013, p. 13), o direito a moradia deve pressupor alguns

requisitos inerentes:

i) Seguranca legal da posse: a posse deve ser protegida em qualquer uma das
suas variadas formas, como locagdo, acomodagdo, habitagdo cooperativa,
arrendamento, uso pelo proprietario, habitacdo de emergéncia e assentamentos
informais. As pessoas devem ter seguranga contra os despejos for¢ados, pressoes
incomodas e outras ameacas.

ii) Disponibilidade de servigos, materiais, facilidade e infraestrutura: a moradia
deve dispor de servigos essenciais para saude, seguranga, conforto ¢ nutricdo. As
pessoas devem ter acesso a recursos naturais e comuns, dgua potavel, energia para
preparo de alimentos, aquecimento e iluminacao, facilidades sanitarias, meios de
armazenamentos de comida, depositos de residuos e de lixo, drenagem do local e
servigos de emergéncia.

iii) Custo acessivel: o custo com a moradia deve guardar propor¢do com niveis
de renda, de modo a ndo ameagar ou comprometer a satisfagdo com outras
necessidade basicas. Deve haver subsidios publicos e financeiros para atender
os incapazes de arcar com esse custo. O valor dos alugueis deve também ser
razoavel.

iv) Habitabilidade: a moradia deve ter espaco adequado, boa condi¢do de higiene,
garantir a seguranga fisica de seus ocupantes e protegé-los do frio, da humidade,
do calor, da chuva, do vento, das ameacas a satude, dos vetores de doencas e dos
riscos estruturais.

v) Acessibilidade: as pessoas devem ter acesso a moradia adequada e deve ser
dada prioridade aos grupos desfavorecidos, como idosos, criangas, deficientes
fisicos, doentes cronicos, doentes terminais, doentes mentais, vitimas de desastres
naturais, moradores de areas de risco, entre outros.

vi) localizagdo: a moradia deve ser localizada em areas com opg¢ao de trabalho,
servico de saude, escolas, creches e outros servigos publicos. Além disso, a
moradia ndo deve estar em local poluido, nem nas proximidades de fontes de
poluigdo que ameacem a direito a satide dos habitantes.

vii) Adequagdo cultural: a moradia deve preservar uma dimensdo cultural,
que inclui a maneira como ela é construida, os materiais de constru¢ao usados
¢ as politicas em que se baseia. Também devem ser asseguradas , facilidades
tecnologicas modernas.

Ainda na esfera internacional, destacam-se as Agendas Habitat das Conferéncias
das Nagoes Unidas para os Assentamentos Humanos e Agenda 21, iniciada com a Rio 92 e concluida
em 2002, que foi amplamente aceita e assimilada pelas agendas politicas locais, com foco no
equilibrio social, ambiental e econdmico para amenizar as desigualdades sociais e regularizar
fundiariamente as areas e assentamentos informais e os loteamentos irregulares.

Na perspectiva constitucional, o direito @ moradia ¢ um dos direitos humanos
que foi amplamente protegido pela Carta Magna brasileira. Antes mesmo da inclusao da moradia

no art. 6° da Constituicao pela Emenda Constitucional n® 26 de 14/02/2000 (atendendo orientagao
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da Agenda Habitat II), o assunto estava inserido na Constitui¢ao Federal no art. 7°, IV; art. 23, IX;
arts. 183 e 191. Os dispositivos internacionais (SOUZA, 2013, p. 85) s@o assimilados conforme
os artigos 5°, § 3° da Constituicdo Federal, atendendo também ao disposto no artigo 4°, I, assim
recebidos conforme critérios que a propria Constitui¢do lhe condiciona.

Com a superveniéncia da inclusdo da moradia no art. 6° da Constitui¢do Federal,
esse direito passou a ser duplamente fundamentado. “hoje expressamente no rol dos direitos sociais
do artigo 6° da Constitui¢do Federal de 1988, e, sob 0 aspecto material, refere-se a um bem juridico
de maior relevancia, indissociavel da dignidade da pessoa humana” (°*AMBROSIO, 2013, p. 21)

Rangel e Silva (2009, p. 66) defendem uma Teoria do Patrimonio Minimo, que
¢ uma garantia ao individuo para lhe assegurar a dignidade, dando novos ares as aplicagdes do
Direito Civil, concebido pelo carater despatrimonialista e repersonalizado em oposi¢do a corrente
liberal de protecdo da propriedade privada. Nessa Teoria, o pressuposto basico ¢ que todos devem
ter um patrimonio minimo essencial a sua dignidade. A garantia de um minimo patrimonial ¢
essencial como uma forma de defesa em um sistema capitalista, no qual esse minimo ¢ também,
consequentemente, garantia significativa do desenvolvimento para uma vida digna. Tal teoria, em
consonancia com o direito a moradia, “constitucionalmente consignado no art. 6° da Constituicao
Federal de 1988, pressupde que a moradia do ser humano, onde ele habita com a sua familia, deve
ser protegida”.

Relegado ao esquecimento, o direito a moradia ¢ fundamental na emancipagao
digna do individuo como ente integrante da cidade, ndo como mero espectador ou somente um ficto
cidaddo. Tal direito € essencial para a efetivacdo do projeto de vida democratico previsto na Carta
Politica de 1988. (RANGEL; SILVA, 2009, p. 68). Por isso ¢ tdo necessario que a Administracao
Publica utilize os instrumentos que tem a sua disposi¢ao para atender esse direito, o que serd visto

no proximo topico com énfase na regularizagdo fundidria urbana com interesse social.

3 REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA COM INTERESSE SOCIAL

A regularizagdo fundidria urbana com interesse social ¢ um instituto recente, que
foi contemplado no Capitulo III da Lei Federal 11.977 de 2009 (Lei da Minha Casa Minha Vida)
alterado pela Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017, que passou a dispor sobre a regularizacao
fundiaria rural e urbana, em resposta as diretrizes constitucionais e as estabelecidas no Estatuto
das Cidades de 2001 que concentram e, pela primeira vez, estabelecem critérios administrativos
e paradigmas a solu¢do dos problemas da efémera posse de terras dessas areas ocupadas
irregularmente.

A andlise realizada neste topico segue a linha tracada pelo Ministério das
Cidades em Cartilha (BRASIL, 2010) fornecida as prefeituras e demais entidades envolvidas com
aregularizacdo fundidria em bairros populares. Desse material seleciona-se a parte relacionada aos
vulneraveis e ao interesse social.

A regularizagdo fundiaria ¢ importante pois traz a legalidade uma consideravel
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parcela da populagdo que, historicamente’, ndo teve acesso a moradia digna, muito menos o
direito a cidade sustentavel (a ser promovido pela Administragio Publica). E possivel associa-
la diretamente ao exercicio de cidadania. Morar irregularmente significa estar em condi¢do de
inseguranga permanente, “por esse motivo, além de um direito social, podemos dizer que a moradia
regular ¢ condigdo para a realizagdo integral de outros direitos constitucionais, como o trabalho, o
lazer, a educagdo e a saude.” (BRASIL, 2010, p.8).

Nas favelas, a ocupagdo se dd por assentamentos precarios que nao atendem
aos padrdes urbanisticos ambientais legalmente padronizados, constituindo, tanto social como
ambientalmente, impactos negativos ao restante do tecido social. Outro ponto importante que
a Cartilha menciona, ¢ um interessante estudo de Mauricio Moura, relacionando as ocupagdes
irregulares com o aumento da jornada de trabalho, da renda familiar e, ainda, diminui¢do do
trabalho infantil (BRASIL, 2010, p.8).

Por analogia, a regularizacao fundiaria foi implementada pelo poder publico com
a mesma inten¢do da Portaria n® 1.028, de 1° de julho de 2005 que regulou a politica de reducao de
dano a satude publica dos usuarios de drogas, aceitando-os como um problema a ser solucionado e,
apos, interferir com medidas tais que atenuam e produzam efeitos benéficos, sem for¢ar um padrao
ilusdrio que nao corresponde a realidade do local.

Romanelli (2007, p. 103-104) expde algumas caracteristicas fundamentais:

Os programas de regularizagdo tém uma natureza essencialmente curativa e
ndo podem ser dissociados de um conjunto mais amplo de politicas publicas,
diretrizes de planejamento e estratégias de gestdo urbana destinada a reverter o
atual padrio excludente de crescimento urbano. Por outro lado, é preciso ampliar
0 acesso ao mercado formal a uma parcela mais ampla da sociedade, sobretudo,
os grupos de renda média-baixa, ao lado oferta de subsidios publicos para as
faixas da menor renda. Por outro lado, é preciso rever os modelos urbanisticos
que tém sido utilizados. De forma a adapta-los a realidades s6cio-econdmicas
e a4 limitada capacidade de agdo institucional das agendas publicas. Nesse
contexto, as politicas de regularizagdo fundiaria ndo podem ser formuladas de
maneira isolada e necessitam ser combinadas com outras politicas publicas
preventivas para quebrar o ciclo de exclusdo que tem gerado a informalidade,
Isso requer intervengdo direta € investimentos publicos, sobretudo, por parte dos
municipios, para produzir opgdes de moradia, democratizar o acesso a terra e
promover uma reforma urbana ampla. Regularizar sem interromper o ciclo de
produgdo de irregularidades, além de renovar o sofrimento da populagdo, provoca
a multiplicagdao permanente da demanda por recursos publicos.

3 “A origem das causas que levam a ocupagdo irregular por popula¢do de baixa renda ¢ econémica: em um pais que
concentra renda, com corrente migratoria rural para o territorio urbano (baseada na miragem de emprego, melhores
condigdes de vida, acesso a educagdo e servigos de saude, dentre outros privilégios da vida nas cidades), a forma
de garantir moradia acaba sendo a ocupacdo irregular, individualmente ou em grupos organizados. As areas sdo
ocupadas de forma precaria, e nelas pululam autoconstru¢des ocupando morros, coérregos, areas de mananciais;
palafitas s@o erguidas por sobre fétidos cursos d’agua, e em areas de risco; outras maneiras de ocupagdo irregular
estdo difundidas e disfargadas no tecido urbano, como os cortigos. A populagdo a ocupar essas areas tem contingentes
com alguma renda, ou mesmo assalariados, mas ainda a margem do mercado urbano formal”. (PIOLI; ROSSIN,
2006, p.46).
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Somente na década de 60 os efeitos nocivos da urbanizacdo puderam ser
“sentidos” pela administragcdo publica. Na década 1970 foi o periodo que se iniciou a previsao
legal sobre o assunto com a Lei Federal do Parcelamento de Solos (Lei n°® 6.766 de 1979) que nao
conseguiu resolver nem remediar a crescente vinda de pessoas as cidades. Na década seguinte,
houve a incorporagdo do capitulo sobre as politicas urbanas na Constituicdo Federal de 1988. Nos
anos 90 finalmente houve alteracdo na Lei de Parcelamento do Solo, dando tratamento especial
aos assentamentos populares regularizados no ambito de ac¢des publicas locais. J& nos anos 2000

diversas normas foram promulgadas, dentre as quais se destacam:

- Em 2001, aprovagdo do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/01) pelo
Congresso Nacional, e edicdo da Medida Proviséria n°® 2.220, que disciplinou a
Concessao de uso especial para fins de moradia de imdveis publicos ocupados;

- 2003, criagdo do Ministério das Cidades e instituicdo da Politica Nacional de
Regularizacao Fundiaria;

- 2004, aprovagao da Lei Federal n°® 10.931, que estabelece a gratuidade do
primeiro registro decorrente da regularizagdo fundiaria;

- 2007, aprovacdo da Lei Federal n°® 11.481, que define mecanismos para a
regularizagdo fundiaria em terras da Unido; e, finalmente,

- em 2009 aprovagdo da Lei Federal n® 11.952, que define mecanismos para a
regularizagdo fundiaria em terras da Unido na Amazonia Legal e de Lei Federal
n°® 11.977, que dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida e dedica um
capitulo a regularizagdo fundiaria de assentamentos informais urbanos (BRASIL,
2010, p. 7).

Na sequéncia, surgiu a Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017, que também passou
a dispor sobre a regularizagao fundiaria rural e urbana.
O artigo 2°, incisos XIV e XV do Estatuto das Cidades, traduz a proposta do

legislador para a realizacao da regularizagao fundiaria:

Art. 2°. A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das fung¢des sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

XIV — regularizacdo fundidria e urbanizagdo de areas ocupadas por populagdo
de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagao,
uso e ocupacao do solo e edificagdo, consideradas a situa¢ao socioeconomica da
populacdo e as normas ambientais;

XV — simplificac¢do da legislagdo de parcelamento, uso e ocupagao do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a reducao dos custos ¢ o aumento da oferta
dos lotes e unidades habitacionais.

E o artigo 46 da Lei 11.977/09 assim conceituava a Regulariza¢do Fundiaria :

Art. 46. A regularizacdo fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacdo de assentamentos
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irregulares e a titulagdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a
moradia, o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da propriedade urbana e o
direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Esse artigo foi revogado pela Lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017, passando a

dispor sobre a matéria da seguinte forma:

Art. 9° Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e procedimentos
aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb), a qual abrange medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos
nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacio de seus
ocupantes.

[...]

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

I - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizagdao fundiaria aplicavel aos
nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por populacao de baixa
renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal; e

IT - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizagdo fundiaria aplicavel
aos nucleos urbanos informais ocupados por populacdo nao qualificada na
hipotese de que trata o inciso | deste artigo.

Assim, no intuito de atender o direito a moradia e a cidade sustentavel foram
criados instrumentos para a populacdo de baixa renda, procedimentos e requisitos tais que
flexibilizam os critérios urbanisticos dessas areas (CUSTODIO, 2002, p. 74). Deve-se buscar uma
nova ordem legal urbana, tendo em vista os padrdes elitistas impostos por legislagdes e instrumentos
restritivos do estado, fora da realidade econdmica da grande parcela da populagdo, “destinados a
proteger e reconhecer os direitos da populacdo que vive nos assentamentos precarios bem como a
sua aplicagio mediante sistemas e mecanismos democraticos e participativos.” (CUSTODIO. 2002, p. 106).

Para a area ocupada ser considerada como de interesse social, antes deve
preencher alguns critérios minimos basicos: os mesmos exigidos para usucapido ou concessao
de uso especial para fins de moradia; situar-se em Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS;
ou ainda, ser declarada de interesse para a implantagdo de projetos de regularizacdo fundiaria de
interesse social, nos casos de areas da Unido, dos Estados, do Distrito Federal ou dos Municipios,
conforme artigo 47, VII, alineas “a”, “b” e “c” da Lei 11.977/09 (dispositivos revogados e inseridos
na Lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017, que passou a dispor sobre a regularizag¢ao fundiaria rural
e urbana).

Assim, pode-se considerar a Regularizacdo Fundidria Urbana com Interesse
Social da Lei 13.465/2017 uma ferramenta pertinente a administracdo publica para atender a

populacdo vulneravel, facilitando e promovendo o acesso a moradia e a cidade aos mais pobres.
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4 O DESAFIO DA GENTRIFICACAO

Um desafio da nova lei n° 13.465/2017 (que nao foi vencido pela Lei 11.977/09)
¢ a gentrificagdo, que “consiste em uma série de melhorias fisicas ou materiais ¢ mudangas
imateriais — econdmicas, sociais e culturais — que ocorrem em alguns centros urbanos antigos, os

quais experimentam uma apreciavel elevagao de seu status” (BATALLER, 2012).

Esta reestruturagdo dos espacos urbanos (espagos residenciais e comerciais,
normalmente em bairros pobres ou degradados), com a substituicdo por novos
empreendimentos, proporcionam tanto a alteragdo da natureza de determinada
localidade como o seu “enobrecimento”, e provocam a exclusdo da populagao
local, justamente em razdo da sua incapacidade financeira em ali permanecer,
pois os valores praticados ndo sdo mais suportados pela comunidade com menor
poder econdmico.

[...]

Longe de constituir um processo espontaneo e harmonico, a chamada gentrificagdo
aparece simultaneamente como causa e efeito de antagonismos sociais, e responde
a processos de desenvolvimento desigual em escala urbana, caracteristicos das
ultimas décadas, em que o destino de comunidades inteiras é fungcdo do modo
pelo qual o capital transita em busca das melhores oportunidades de investimento
produtivo, e ndo o contrario. Trata-se de uma ordem de coisas que tem menos a
ver com recuperagdo, revitalizagdo, e reurbanizagdo de espacos do que com o
aprofundamento de fissuras sociais, que constituem uma espécie de residuo de
determinadas operagdes financeiras, tratadas pelo poder publico como um fim
em si, em detrimento do bem-estar da populagdo em geral, qualquer que seja
o conteudo dessa expressdo. (GRAZIANO SOBRINHO; MALINVERNI DA
SILVEIRA, 2017, p. 162, 163)

Hé4 uma transformacdo do espaco urbano; ele se remodela, ocorrendo uma
valorizagdo acentuada para o mercado imobiliario, dificultando ou impossibilitando o acesso
dos pobres. Essa “revitalizacdo” (embelezamento vazio) ¢, acima de tudo, um “acimulo de
desapropriagao” HARVEY. 2008.p.81) 'nois toma da populagdo de baixa renda suas valiosas terras.

Se uma das medidas principais € assegurar moradia, transformando a posse em
propriedade, por outro lado, as medidas de regularizag¢do fundidria ndo tém se mostrado suficientes
para estancar a gentrificacdo. Isto €, em vez de o instituto da regularizagdo fundiaria proteger a
moradia e melhorar a infraestrutura da favela, acaba por, apds as melhorias, expulsar cidadaos
pobres que ndo podem arcar com a supervaloriza¢do produzida pela propria regularizagdo. Em
resumo: ocorre a apropria¢do pelo mercado das benesses produzidas pela interferéncia publica,
permitindo que o mercado defina os precos e force, indiretamente, a saida dos mais pobres das

areas revitalizadas. Como alerta Williamson (2013):

a gentrificagdo, ‘remocdo branca” ou ‘expulsdo pelo mercado,’ corre o risco de
remover muito mais gente de suas casas, modificar favelas em areas de luxo,
tudo sem precisar se legitimar de nenhuma forma. Pois o mercado € visto como
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“natural” e a gentrificagdo como “inevitavel.

O simples titulo de propriedade ja torna o imdvel muitas vezes impossivel de
adquirir por pessoas mais pobres. Nao se trata aqui da mesma gentrificagdo, isto ¢, aquela mesma
feita pelos mais ricos, € sim um processo atenuado. Porque, na busca pelo lucro, o mercado notou
um grande potencial nessas areas, tendo em vista o niimero de pessoas envolvidas. Em termos
gerais, pela razoavel melhora dos tltimos anos, os ricos continuam a fazer a mesma gentrificagao,
mas agora uma camada que “ascendeu” socialmente, gentrifica os mais pobres ainda, ao criarem
padroes ficticios de acesso as terras nessas areas.

O preco da terra pode estar relacionado aos moradores que ali se encontram e
aqueles que vém depois. Assim como pontua Williamson sobre a chegada de moradores “de fora”
das comunidades:

O que acontece tradicionalmente com a gentrificagdo ¢ que com a chegada do
primeiro grupo de pessoas “de fora”, ¢ desencadeado um processo no mercado
local, onde os precos comegam a aumentar ¢ a area comeca a se valorizar. O

r

primeiro grupo normalmente ndo é “o problema”, pois chegam gostando do
local e sem inten¢do de modifica-lo ou especular. Mas este grupo sem querer
notifica o mercado do potencial do local. E o mercado entra em seguida, as vezes
devagar e parcialmente, outras vezes rapidamente ou de forma que descaracteriza
completamente a area (WILLIAMSON, 2013).

Assim, percebe-se que a regularizacdo fundidria representa uma grande avango
para assegurar a moradia e infraestruturas basicas. Por outro lado, gera outra forma de gentrificagao,
que pode resultar na “expulsdao” das familias atendidas. Mesmo contraditorio, o instituto € de vital
importancia na promog¢ao do direito a moradia e a cidade aos mais pobres, mas ndo ¢ suficiente
para resolver o problema como um todo, fazendo-se necessarias outras medidas para impedir a

apropriacao pelo mercado e para promover a redistribuicao das benesses das cidades.
5 CONSIDERACOES FINAIS

O direito a moradia deve levar a assegurar ao individuo e sua familia um lar, um
lugar para os afetos, que representa uma seguranca, um porto seguro, refiigio vital para a constitui¢ao
e construgdo do individuo. E muito mais que um local fisico, ¢ imaterial. Um lugar que possibilita
0 encontro consigo mesmo e os seus, onde ha valores, crengas, respeito, e discordancias. Nao ha
como pensar o Estado democratico e a dignidade da pessoa humana sem a efetivacao desse direito.

O direito & cidade nasce justamente ao direito 4 moradia. E um direito coletivo,
no qual o coletivo, ou seja, todos da cidade sio responsaveis pelo processo urbanizatorio. E um
direito que garante a inclusdo. Quando todos tém o direito de participar na constru¢do de nossas
cidades, caminha-se para um equilibrio e uma distribuicdo mais justa dos 6nus e bonus inerentes

ao processo aos envolvidos.
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As ocupacdes irregulares, apesar de suas varias qualidades humanas e espaciais,
representam a auséncia tanto do direito a moradia quanto do direito a cidade. Caracterizam-se
pela falta do titulo de propriedade, irregularidades nas vias de circulacdo e do tamanho e forma
dos lotes, e a caréncia de servicos publicos essenciais (como coleta de lixo, rede de esgoto, rede
de 4gua, energia elétrica e iluminacdo publica). Representam também a precarizagdo de direitos
pela sua condi¢do de vulnerabilidade e por que os moradores desses locais desprendem maiores
recursos para ter acesso a tais direitos.

Por isso surge a regularizacdo fundidria como uma tentativa de assegurar o
direito a moradia e a cidade. Alguns instrumentos legislativos foram mencionados, dentre os quais
destacam-se, além da Constitui¢ao Federal, o Estatuto da Cidade, a Lei da Minha Casa Minha Vida
(Lei n°® 11.977/2009) e a Lei da Regularizagdo Fundiaria Rural e Urbana (Lei n°® 13.465/2017).
Mas essas medidas ndo sdo suficientes para afastar a gentrificagdo, que representa, como alguns
autores apontam, uma remog¢ao branca e branda, uma retirada pelo mercado de pessoas pobres para
acomodar pessoas de posses financeiras. Com a transformacao do espago urbano e a respectiva
valorizacdo para o mercado imobiliario, ha a dificuldade ou impossibilidade do acesso ou
permanéncia dos pobres nessas areas, o que acaba gerando a segregagdo espacial das cidades.

Nesse sentido, percebe-se que, apesar de os direitos a moradia e a cidade estarem
tipificados e consagrados, fatores historicos e sociais tornam a realizacdo desses direitos uma
tarefa extremamente complexa de se resolver. Mesmo apds a previsao legislativa da regularizacao
fundiaria, por meio de normas que ampliaram as ferramentas para a Administragdo Publica
regularizar dreas com vulnerabilidade social, as favelas continuam a se multiplicar no Brasil e,
quando se realiza a regularizacdo, corre-se o risco de ocorrer a gentrificagdo. Assim, para além
da regularizagdo dessas areas, ha a necessidade de redistribuir as benesses das cidades, isto ¢, a
Administragdo deve exercer (colocar em pratica, ampliar) seu poder de arrecadacdo e fiscalizagdo
para efetivar as politicas de interesse social. Por isso, sdo necessarias politicas publicas para
reaver os beneficios coletivos da cidade apropriados por poucos, para realizar uma espécie de

redistribuicao dos investimentos realizados pelo Poder Publico.
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