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RESUMO

O objetivo do presente trabalho é estudar a importancia da regularizacdo fundidria urbana em
relacio as politicas publicas habitacionais urbanas e determinar sua eficiéncia quanto a
concretizacdo do direito fundamental a moradia digna, por meio de pesquisa bibliografica, de
abordagem qualitativa, utilizando-se, como método primario, o dedutivo. Justifica-se o presente
estudo, pois as politicas publicas devem se dirigir a concretizar direitos, especialmente os
consagrados pela Constituicdo de 1988. Concluiu-se que o direito a moradia demanda mais do que
um espaco fisico, demonstrando que regularidade imobilidria o integra, fazendo com que a
regularizacao fundiaria seja instrumento indispensavel a cidade sustentdvel.

Palavras-chave: Regularizagdao Fundidria Urbana. Politicas Habitacionais. Direito Fundamental a

Moradia Digna. Cidade Sustentavel.

ABSTRACT

The objective of the present work is to study the importance of urban land regularization in relation
to public urban housing policies and to determine its efficiency regarding the realization of the
fundamental right to decent housing, through bibliographic research, with a qualitative approach,
using the deductive as the primary method. The present study is justified, since public policies must
aim at realizing rights, especially those enshrined in the 1988 Constitution. It was concluded that the
right to housing demands more than a physical space, demonstrating that real estate regularity
integrates it, making making land regularization an indispensable tool for a sustainable city.

Keywords: Urban Land Regularization. Housing Policies. Fundamental Right to Decent Housing.

Sustainable City.
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O presente trabalho se volta a estudar a importancia da regularizacao fundidria urbana
(Reurb) nas politicas publicas habitacionais urbanas, bem como determinar sua eficiéncia quanto a
concretizacdo do direito fundamental a moradia digna, prevista constitucionalmente, ao regularizar,
juridica e urbanisticamente, os imdveis construidos de maneira irregular.

Nesse mesmo sentido, a pesquisa ora apresentada se dirige a estabelecer e analisar o papel
da Reurb, prevista na Lei 13.465/2017, no contexto das politicas publicas no de acesso a moradia
urbana, especialmente em contextos de invasdo forcada e construcdes irregulares que
comprometem a seguranca dos moradores, por meio de pesquisa bibliogréfica, de abordagem
gualitativa.

O método primdrio sera o dedutivo. O trabalho serd dividido em quatro partes. Na primeira
serdo trabalhadas as relacdes entre as politicas publicas habitacionais e o direito fundamental a
moradia digna, a partir dos principais aspectos desse direito, da desigualdade de acesso ao espaco
urbano, assim como das origens das referidas politicas no Brasil.

Apds, serdo tratados os paradigmas do urbanismo neoliberal em relacdo as politicas
habitacionais, a partir de seus conceitos basilares, as influéncias dos megaprojetos imobilidrios no
aumento da desigualdade no contexto urbano, assim como as crises no setor da construcao civil.

Na sequéncia, sera estudado o contexto no qual ocorrem e se consolidam as ocupacdes
urbanas irregulares, especialmente as favelas, sua relagdo com os conflitos urbanos e a politica
habitacional no Brasil, assim como, ao final, os conceitos e o procedimento da regularizacdo fundiaria
urbana (Reurb).

Ao final, serdo trabalhadas as relages entre a politica habitacional, a regularizacdo fundiaria
e o conceito de planejamento urbano, assim como a necessidade de participagdo cidaddo no
contexto do referido procedimento e, finalmente, o seu papel na concretizagao da ideia de cidade
sustentdvel.

Destaca-se, portanto, a relevancia do tema estudado, tendo em vista que as politicas
publicas devem se voltar a concretizar direitos, especialmente aqueles consagrados pela Constituicao
de 1988, especialmente se determinar o papel do Estado no acesso de todos a moradia digna.

De outro giro, o estudo é justificavel por se voltar a efetivar, por meio de politicas publicas
especificamente voltadas a habitagdo urbana, o direito fundamental a moradia digna, tornando
juridica e urbanisticamente regulares habitacdes que se encontram em situacdo precaria e

incompativel com as diretrizes legais e sociais.
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Concluiu-se que o direito a moradia é um conceito complexo, que demanda o acesso a um
espaco fisico que sirva como ponto de referéncia para o individuo, de maneira que a regularidade
imobilidria integra essa garantia de maneira indispensavel, fazendo com que a Reurb seja um

instrumento necessario a concretizacdo da ideia de uma cidade sustentdvel.

1 AS POLITICAS HABITACIONAIS E O DIREITO FUNDAMENTAL A MORADIA

O presente tépico tem por objetivo trabalhar as relagdes entre as politicas publicas
habitacionais e o direito fundamental a moradia digna, a partir dos principais aspectos desse direito,
de sua complexidade intrinseca, da desigualdade de acesso ao espaco urbano, assim como das

origens das referidas politicas no Brasil.

1.1 O DIREITO FUNDAMENTAL A MORADIA DIGNA

A habitacdo de uma pessoa, o lugar no qual passa seus momentos de descanso, armazena
seus pertences, sozinho ou em convivéncia com seus entes queridos. Trata-se de algo muito mais
importante do que a salvaguarda de alguém contra os elementos. A partir de seu lar é que o
individuo se torna parte de uma comunidade.

Nesse sentido, o assunto “moradia” foi aventado na Conferéncia das Nac¢des Unidas para
Assentamentos Humanos, de 1976, realizada no Canadd, que implicou na Declara¢do de Vancouver
sobre Assentamentos Humanos, na qual restou assentado que a moradia adequada é um dos direitos
basicos da pessoa humana (SARLET, 2002, p. 138).

Apesar dos diversos instrumentos internacionais que consagram o direito a moradia, assim
como o fato de constar, expressamente da Constituicdo de 1988, no Titulo destinado aos direitos
fundamentais, as politicas publicas voltadas a sua promogdo sdo insuficientes, qualitativa e
guantitativamente.

Veja-se, portanto, que o direito a moradia, em decorréncia de ser um direito humano
essencial, resta protegido em decorréncia do principio da dignidade da pessoa humana, positivado
no texto constitucional, como uma verdadeira consequéncia da prépria Declaragdo Universal dos

Direitos Humanos (SOUZA, 2004, p. 131).
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Referida garantia, entretanto, ndo se resume a simples necessidade de prover um teto para o
individuo, tendo em vista que a moradia tem uma dimensdo tendente a ideia de seguranca, que
compreende, além do abrigo, a necessidade de que o sujeito seja titular de algum direito que incida
sobre um imével, que, por sua vez, é seu suporte fisico.

Ocorre que é inconveniente garantir apenas a titulacdo do lote, pois, muitas vezes, a forma
como a area foi ocupada é fonte de verdadeiras injusticas, tendo em conta o fato de que ha
assentamentos nos quais determinados lotes tém medidas significativamente superior a média dos
demais (ALFONSIN, 2000, p. 212).

Ao mesmo tempo, entretanto, existem determinados imdveis encravados, ou seja, que nao
dispde de acesso a qualquer via ou logradouro publico. Nesse mesmo sentido, as favelas nao
dispdem da mais basilar infraestrutura, até porque nem mesmo sao servidas pelo fornecimento de
agua potavel (ALFONSIN, 2000, p. 212).

E nesse sentido que se demonstra a complexidade do direito fundamental @ moradia, assim
como o fato de que o simples fato de alguém dispor de um teto sobre a cabeca ndo poderia equivale
sequer a sua concretizacdo minimamente bastante. Mais do que isso, um Jar é indispensavel a
dignidade de qualquer pessoa, bem como a sua liberdade e, consequentemente, a sua
autodeterminacgao.

Justamente por isso é que o item 11 da Agenda 2030 do Programa da Organizagdo das
Nacbes Unidas para o Desenvolvimento, no que se refere as cidades e comunidades sustentaveis,
tem como objetivo o de tornar as cidades e comunidades mais inclusivas, seguras, resilientes e
sustentaveis (ONU, 2015, [n.p.]).

Apesar disso, o item 11.b tinha por objetivo, até 2020, aumentar substancialmente o nimero
de cidades e de assentamentos humanos, adotando e implementando politicas e planos integrados
voltados a inclusdo, a eficiéncia dos recursos, a mitigacdo e adaptagao as mudangas climaticas e a
resiliéncia a desastres (ONU, 2015, [n.p.]).

Jd o item 11.1 objetiva, até 2030, garantir o acesso universal a habita¢do segura, adequada e
com preco acessivel, e aos servigos basicos e urbanizar as favelas, bem como o aumento da
urbanizagdo inclusiva e sustentdvel, e das capacidades para o planejamento e a gestdo de
assentamentos humanos participativos, integrados e sustentaveis (ONU, 2015, [n.p.]).

Consagra-se, portanto, o direito a um “lugar no mundo” e, consequentemente, na
comunidade. Notavel, entretanto, que aquele objetivo ndo restou sequer minimamente
concretizado, precipuamente no Brasil, pais periférico, situacdo que se torna ainda mais evidente nos

centros urbanos, enquanto o prazo para este ainda ndo se esgotou.
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Mais do que isso, fator digno de destaque é o de que a formacao das cidades brasileiras teve
como pontos nevrdlgicos o mal aparelhamento, a liberalidade e a predominancia dos fins
econdmicos. Referida situagdo teve como principal consequéncia, a situa¢do de que a construgdo das
grandes cidades foi eminentemente litoranea (MOTA, 2018, p. 3).

No mesmo sentido, resultou esse fato na criacdo e na instalagdo, no coletivo social, da figura
do “interior”. Este, por sua vez, pode ser definido como aqueles locais pouco povoados e,
consequentemente, ndo urbanizados, distantes dos grandes centros urbanos, portanto, qualquer
preocupacao relevante naquilo que concerne a sua formacdo (MOTA, 2018, p. 3).

Em que pese o objetivo de 2020 ndo ter sido sequer minimamente atingido de forma
razodvel, bem como o fato de que o Brasil ainda se encontrar extremamente distante da meta
firmada para o ano de 2030, existem politicas habitacionais dignas de nota em relacdo a essas

possibilidades. Uma delas &, justamente, a regularizacdo fundiaria urbana.

1.2 A DESIGUALDADE E A URBANIZAGAO

O Brasil é, desde o periodo colonial, um pais caracterizado pelas enormes desigualdades
econdmicas, qualificadas e mantidas pela distribuicdo de renda desproporcional entre as diversas
classes sociais. Esse cendrio se repete no que se relaciona ao mercado imobilidrio urbano, no qual as
grandes propriedades se acumulam nas mados de poucas pessoas, desde a época das capitanias
hereditarias.

A origem da desigualdade social se encontra no passado colonial e nas instituicdes
relacionadas a escraviddo e, especialmente, a desigual distribuicdo de terras ainda na época do
Império Portugués. Assim, em que pese a crescente urbanizacdo e a perda do poder politico das
elites rurais em muitos paises da América Latina, o problema da distribuicdo desigual de terras
permanece (OSORIO, 2004, p. 17-18).

O Brasil, de maneira mais especifica, enquanto pais colonizado por Portugal, enfrentou
séculos de exploragao como Colbnia, notadamente no que se relaciona as suas riquezas naturais,
contexto que cristalizou a situacdo de desigualdade entre as diversas regides do pais, caracteristica
histdrica que permanece até a atualidade.

Apds o ano de 1808, quando a Familia Real desembarcou no Porto do Rio de Janeiro, verifica-
se que a cidade passou a sofrer uma enorme invasdo de ministros, conselheiros, juizes da Corte
Suprema, funcionarios do Tesouro, alto clero, exército, marinha, tesouro real, arquivos, maquinas

impressoras e bibliotecas (MARICATO, 2004, p. 16).
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Além disso, aportaram varias outras pessoas e objetos que, entretanto, eram incumbidos de
funcbes muito menos objetivas e expressivas. Ocorre que, independentemente do papel
desempenhado pelas pessoas que acompanharam a Familia Real ao Brasil, as melhores edificages
terminaram por ser desocupadas para recebé-los (MARICATO, 2004, p. 16).

A histéria das politicas publicas de habitacdo no Brasil guarda estreitas relagdes com o
processo irregular de urbanizacdo nacional, originado, especialmente, do éxodo rural iniciado entre
as ultimas décadas no final do Século XIX e as primeiras do Século XX, que levou a populacdo do
campo as cidades, a partir do inicio da industrializacdo nas grandes cidades, bem com a falta de uma
efetiva reforma agraria pelo pais.

Mais do que isso, o processo brasileiro de urbanizacdo elevou a demanda por empregos,
moradia e servicos publicos. A partir da crise mundial de 1929, passando pela 22 Guerra Mundial, até
o final da década de 1970, o Brasil passou por um processo de concentracdo progressiva e acentuada
da populagdo nos grandes nucleos urbanos (ROLNIK, 2006, p. 199).

Em um quadro de injustica fundidaria como o que se dd no Brasil, notadamente em
decorréncia do processo desordenado de urbanizacdo, demonstra ter impactos graves naquilo que
concerne ao direito fundamental a moradia, em que pese as tentativas pontuais dirigidas a resolucdo
da problematica, notadamente advindas do Poder Legislativo.

Desse modo, ndo se pode olvidar que, no pais, foram feitos inimeros projetos habitacionais,
sendo que, historicamente, mais popular foi o chamado Banco Nacional da Habitacdo - BNH,
autarquia federal criada por intermédio da Lei 4.380 de 1964, por intermédio do qual foram
removidos os “invasores” das zonas centrais (ROLNIK, 2019, p. 367).

Estes, entretanto, foram realocados para fronteiras recém-abertas ou precariamente
consolidadas, ou seja, “ndo cidades”, que, por sua vez, “evoluiram” para as favelas e ocupagbes
irregulares, de forma que passaram a, simultaneamente, pertencer e ndo pertencer a cidade,
atingidas periodicamente por ondas de violéncia e a¢des de caridade (ROLNIK, 2019, p. 367).

Neste viés, aliado a tal fato e em decorréncia do acelerado éxodo rural, foi necessaria a
formulagdo e a implantagdo de politicas de habitagao, que, entretanto, ndo foram capazes de conter
a utilizagdo e a construgdo irregular. Dessa forma, o processo de urbanizagao ocorrido no Brasil deu-

se, notadamente, de maneira informal.
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1.3 O INICIO DAS POLITICAS HABITACIONAIS NO BRASIL

Como consectario das irregularidades que caracterizaram as primeiras ocupa¢des em massa
nos centros urbanos, a partir do éxodo rural é que comecaram a se formar as comunidades nas
periferias, préximas aos locais de trabalho e acesso a educagdo. A partir delas é que se iniciou, de
maneira mais notdvel, a urbanizacdo no pais.

Notadamente entre as décadas de 1950 e 1980, a populagdo pobre dos grandes centros
urbanos teve como principal meio de acesso a casa propria o loteamento periférico, todavia,
produzidos ilegalmente, por falta de titulacdo da propriedade e pelo descumprimento das normas
urbanisticas (LAGO; RIBEIRO, 1996, p. 43-44).

Esse quadro de informalidade na construcao civil teve como resultado imediato uma crise no
setor imobilidrio privado, bem como demonstrou a inefetividade dos programas habitacionais
publicos, incapazes de conter as ocupacdes e construcdes irregulares e de prover moradia as
camadas mais pobres da populacao.

No inicio de 1985, com a redemocratizacdo, o setor habitacional passou a apresentar um
baixo desempenho social, um alto nivel de inadimpléncia, uma baixa liquidez do Sistema, certos
movimentos de mutudrios organizados nacionalmente, bem como a expectativa de que as
autoridades resolvessem a crise do Sistema sem penalizar os mutuarios (AZEVEDO, 1996, p. 79).

Referida expectativa restou frustrada, tendo em vista o fato de que referidos programas
habitacionais nada mais fizeram do que servir como paliativos naquilo que concerne a cadtica
situacdo da ocupacdo urbana no Brasil, afirmacdo corroborada pela multiplicacdo das favelas e das
ocupacoes irregulares ao redor do territdrio nacional.

Até porque, no Brasil, o fen6meno urbano encontra precedentes na prépria politica de
ocupacao e povoamento da Colbnia, bem como sua evolugdo se liga aos ciclos econdmicos
brasileiros. Neste viés, a formagdo e a evolugao das cidades brasileiras resultaram mais de a¢des das
autoridades estatais do que da propria sociedade (MOTA, 2018, p. 35).

O alto grau de intervencionismo estatal na iniciativa privada é algo caracteristico do Estado
brasileiro, notadamente no que se relaciona ao altissimo montante arrecadado mediante exag¢des
tributarias, de maneira que os poderes constituidos tém, sim, o dever de elaborar e concretizar

politicas publicas dirigidas a habitacdo.
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Até porque as proprias cidades possuem fungdo social, tendo em vista que, com a
superveniéncia da Constituicdo Federal de 1988, a funcdo social da cidade, prevista pelo Art. 182,
restou incorporada ao ordenamento juridico brasileiro. Ocorre que, enquanto inovag¢do normativa,
nao recebeu, até a atualidade, a merecida relevancia conceitual (AIETA, 2015, p. 104).

Ocorre que a efetivagdo dos programas habitacionais continuou fragil e ineficiente,
submetida as intempéries da politica e, especialmente, da concentragdo das financas publicas e de
sua gestdo no governo central, de maneira que sequer a redemocratizacdo foi capaz de dar

concretude aos sistemas habitacionais no ambito nacional.

2 O URBANISMO NEOLIBERAL E AS POLITICAS HABITACIONAIS

No presente tdpico serdo tratados os paradigmas do denominado urbanismo neoliberal em
relacdo as politicas habitacionais, a partir de seus conceitos basilares, as influéncias dos
megaprojetos imobilidrios no aumento da desigualdade no contexto urbano, assim como as crises no

setor da construgdo civil.

2.1 URBANISMO NEOLIBERAL: CONCEITOS E CARACTERISTICAS

Somado a desigualdade no acesso a moradia e o fracasso (ao menos parcial) das politicas
publicas habitacionais, observou-se a superveniéncia do paradigma neoliberal, especialmente a partir
do final da década de 1980, que passaram a enxergar a urbanizacdo sob seu aspecto econémico.

Por isso é que, desde a década de 1990, as cidades na América Latina experimentam os
efeitos das politicas urbanas que tem como caracteristicas a inversdo seletiva das obras publicas, a
criagdo de leis urbanas voltadas ao reordenamento e a renova¢ao, bem como a geragdo de espagos
urbanos dirigidos ao embelezamento (LOPEZ-MORALES, 2013, p. 20-21).

No mesmo sentido, observa-se um notdvel aumento da competitividade turistica, de politicas
habitacionais voltadas as periferias, assim como a facilidade no que concerne a intervengdo do
mercado imobilidrio no contexto tanto de empreendimentos residenciais quanto comerciais (LOPEZ-
MORALES, 2013, p. 21).

Produziu-se, nesse mesmo ambito, uma estratificacdo social que passou a ser refletida na
paisagem urbana, separando-se bairros “nobres” e “pobres” de forma evidente, formando
verdadeiros “guetos habitacionais”, estes caracterizados por construcées irregulares e, muitas vezes,

edificadas em locais de risco.
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|”

Esse contexto de “urbanismo neoliberal” conduziu a desregulamentacdo do controle do
Estado na industria, a ofensiva em desfavor do trabalho organizado, a reducao de impostos
corporativos, a privatizacdo de recursos e servigos publicos, assim como ao desmantelamento de
programas de bem-estar social (SOUZA, 2018, p. 250).

Noutro giro, notabiliza-se a expansdo da mobilidade do capital internacional e pela
intensificacdo da concorréncia entre os varios locais, ocasionando uma crescente hegemonia da
légica do empreendedorismo urbano de gestdo privada de bens publicos, caracterizada por grandes
investimentos (SOUZA, 2018, p. 250-255).

Estes, em sua execugao, entretanto, imprimem, no espac¢o urbano, uma seletividade de uso e
de exclusividade de consumo pelo mercado. Sdo esses os pressupostos do urbanismo neoliberal
(SOUZA, 2018, p. 255), que, sob a légica econdmica, estabelece a ordenag¢do urbana por meio da
especulacdo imobilidria.

Nesse quadro é que se consolidam as grandes desigualdades sociais, inclusive, por meio da
atuacdo do Poder Publico da Unido, DF, Estados e Municipios, que passa a construir e instalar

estruturas Uteis, preferencialmente, nos bairros “nobres”, em detrimento dos “pobres”. Esse hiato

gigante entre centro e periferia foi aumentado, especialmente, pelos megaprojetos imobiliarios.

2.2 0S MEGAPROJETOS IMOBILIARIOS SOB A LOGICA NEOLIBERAL

A partir da incorporacdo dos paradigmas neoliberais a politica urbana, a separagdo entre as
classes sociais e econémicas se fez ainda mais evidente: para os centros e bairros “nobres”, grandes
hospitais e estadios; para as periferias, pequenos postos de saude e quadras de esportes mal
conservadas, de manuteng¢do extremamente precdria.

O pequeno especulador cedeu lugar, na dinamica de constituicdo do espago construido, as
grandes empresas imobilidrias, especialmente a partir da instituicdo do Sistema Financeiro de
Habitacdo, que consolidou a figura do incorporador, que surgiu ainda na década de 1940 (LAGO;
RIBEIRO, 1996, p. 42).

Suas agdes, entretanto, eram limitadas pelas dificuldades decorrentes da inexisténcia de
mecanismos capazes de centralizar poupancas de maneira a financiar os empreendimentos (LAGO;
RIBEIRO, 1996, p. 42), produzindo o surgimento de contratos de aquisicdo caracterizados por

clausulas leoninas e juros acima dos marcos legais.
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Nao fosse o bastante, as populagdes que ja viviam em condicdes precarias de moradia
passaram a ser pressionadas para se afastarem ainda mais dos centros, especialmente em
decorréncia dos “megaprojetos imobilidrios”, passando a enfrentar graves problemas de
deslocamento e de acesso a servigos publicos.

Até porque sdo, usualmente, construidos nas dreas proximas a bairros populares,
revalorizando o solo e induzindo o deslocamento dos residentes em decorréncia do aumento de
impostos, pressao imobilidria e perda da identidade coletiva do local, processo derivado do modelo
neoliberal (CUENYA; CORRAL, 2011, p. 32).

A partir desse paradigma é que se agrava a fragmentacao dos espacos urbanos, geradora de
desigualdades socioespaciais (CUENYA; CORRAL, 2011, p. 32), tornando ainda mais distantes os
objetivos fixados pelas Nacdes Unidas em relacdo a construcdo e a consolidacdo das sociedades
sustentdveis, tornando utdpica a formacao de uma cidade isondbmica para todos.

Nesse cenario de cristalizacdo da desigualdade no espago urbano, agravada pela aplicagdo
irrefreada dos paradigmas neoliberais, é que surgiu o contexto econ6mico no qual as construtoras
experimentaram um cenadrio de crise, deixando de cumprir contratos e frustrando investimentos dos

adquirentes.

2.3 A CRISE DA CONSTRUGAO CIVIL

Em decorréncia da omissao estatal no que concerne a concretizagao do direito fundamental
a moradia digna a todos, demonstrado pelo fracasso das politicas habitacionais das décadas
anteriores e corroborado pela instalagao do urbanismo neoliberal, o setor privado da construgao civil
passou a imperar.

Ocorre que, apds alguns anos de crescimento, as empresas de construgdo comegaram a
conhecer a instabilidade financeira e mercadolégica, passando a apelar para o Estado, criando arenas
de debate e fazendo com que fossem criadas varias instituicGes relacionadas ao referido setor
(RIBEIRO; AZEVEDO, 1996, p. 21).

Depois da gigantesca crise que se abateu sobre a construcdo civil, medidas legislativas e
econdmico-financeiras foram tomadas pelo Poder Publico para fortalecer o setor, bem como para
salvaguardar os adquirentes que, muitas vezes, investem quantias economizadas durante décadas na

aquisicdo de sua casa propria.
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A construcdo civil é o setor que mais multiplica investimentos no pais, juntamente com o
agronegdcio, tendo sido escolhido para aquecer a economia. A urgéncia em ativar o setor se
combinou com a ameacga enfrentada pelas empresas da construgao civil com capitais na Bolsa de
Valores, que necessitavam de medidas macroecondmicas para retificar sua credibilidade (ARAGAO,
2013, p. 37).

Esse hiato temporal entre o apice da construcdo civil e sua recuperacdo, incentivada por
medidas governamentais, fez com que, nesse interregno, aumentassem, diametralmente, as
ocupacbes e construgdes irregulares, multiplicando o numero e promovendo o crescimento

exponencial das favelas nos grandes centros urbanos.

3 AS OCUPAGOES URBANAS IRREGULARES

O objetivo do presente tépico é o de estudar o contexto fatico no qual ocorrem e se
consolidam as ocupacdes urbanas irregulares, sua relacdo com os conflitos urbanos e a politica
habitacional no Brasil, assim como, ao final, os conceitos e o procedimento concernentes a

regularizacdo fundiaria urbana (Reurb), precipuamente apds a Lei 13.465/2017.

3.1 0S CONFLITOS URBANOS E A POLITICA HABITACIONAL NO BRASIL

O cendrio desastroso criado pelo vacuo deixado pelas empresas de construcdo civil que
foram expurgadas do mercado apds as consecutivas crises do setor, unido a fragilidade das politicas
publicas habitacionais, causada especialmente pelo urbanismo neoliberal, acabou por instalar o caos
de infraestrutura nos centros urbanos.

A descontinuidade das a¢les governamentais, a redugdo dos investimentos habitacionais
pelas empresas, a fragilidade ou auséncia de politicas urbana, fundiaria e habitacional e a
postergacao do processo legislativo para aprimorar os instrumentos de interveng¢dao urbana
contribuem para mantenca do conflituoso e desigual quadro urbano (CHAFFUN, 1996, p. 23).

Nesse contexto, os grandes latifundidrios converteram-se em negociadores imobilidrios,
verdadeiros especuladores financeiros, passando a representar, muitas vezes, a Unica alternativa
vidvel para que as pessoas destituidas de capital bastante para aquisicdo de imdveis a vista. Nesse

contexto é que se fortaleceram os incorporadores imobiliarios.
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Os mercados informais e populares produziram o aumento do numero de projetos de
urbanizacdo e melhorias habitacionais, todavia, de forma pontual e, em regra, incompleto, sem a
remocao das diferencas fisicas, urbanisticas, administrativas e simbdlicas que terminam por separar
tais assentamentos da cidade formal (ROLNIK, 2006, p. 204).

Esses fatores repercutem na insergao politica desses mesmos moradores. Ocorre que boa
parte dos projetos de urbaniza¢do tém circulado internacionalmente como “boas praticas”. Ocorre
que dificilmente se constituem “boas politicas” no sentido mais abrangente, massivo e
universalizante do termo (ROLNIK, 2006, p. 204), como objetivo de uma sociedade fraterna.

Destarte, as politicas habitacionais mais atuais se voltam a reestruturacdo fundiaria,
mediante acdes voltadas a formalizacdao dos imdveis, resolvendo ou prevenindo os conflitos urbanos,
todavia, ainda imbuidas da tisna do urbanismo neoliberal, mantendo, assim, a separacdo entre

setores mais e menos privilegiados.

3.2 AS FAVELAS E O DIREITO A MORADIA

Um dos resultados mais notdveis dos conflitos urbanos é, justamente, a formagdo das
favelas, que, por sua vez, correspondem a conjuntos de habitacGes completamente precarias,
construidas em dareas de dificil acesso ou impréprias para a edificacdo, distantes dos centros urbanos
e, consequentemente, das benesses sociais neles oferecidas, tais como educacdo, transporte,
seguranca publica e saude.

A habitacdo formal se tornou inacessivel a centenas de milhares de pobres pelo pais. Apesar
de os dados acerca da precariedade habitacional carecerem de rigor, fato que, por si so, ja é
revelador. Ocorre que hd estudos merecedores de credibilidade que fornecem numeros acerca da
inadequacdo habitacional no Brasil (DAVIS, 2006, p. 55-113).

Nesse sentido, as favelas, habita¢Ges irregulares e em situagdo de risco estrutural perfazem
uma percentagem gigantesca da malha fundiaria urbana brasileira. Trata-se de uma situagdo de
evidente inefetividade do direito fundamental a moradia digna, em flagrante descumprimento a
Constituicdo e a diversos tratados internacionais que o Brasil é signatario.

Apesar de ndo existir uma estimativa precisa do nimero total de familias e domicilios
instalados em favelas, loteamentos e conjuntos habitacionais irregulares, clandestinos e outras
formas de assentamentos irregulares, pode-se afirmar que o fendmeno se encontra na maior parte

da rede urbana brasileira (ROLNIK, 2006, p. 199).
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A proliferacao das favelas é um sintoma claro de que o urbanismo neoliberal, no limite,
atingiu seu objetivo inicial: estruturar a cidade por classes socioeconémicas, dividindo-a a partir dos
nucleos empresariais e comerciais, langando a popula¢do operdria a periferia, na proximidade das
fabricas ou distante dos demais empoderados e formadores da politica local.

Apesar disso, a demanda da populacdo por espacos urbanos tem se intensificado ao longo
das décadas. Ocorre que, em detrimento dessa procura pelo solo urbano para fins de construcdo de
moradia, hd dois fatores sociais decorrentes, quais sejam a escassez e o aumento exponencial do seu
valor (GUERINI; MARCHESE; VIEIRA, 2019, p. 167).

A intervencdo estatal no sentido da promogdo do direito a moradia é indispensavel a
populacdo, especialmente no contexto de desigualdade que caracteriza o Brasil, ndo apenas no que

concerne a aquisicdo de uma moradia, como, também, a sua regularizacdo juridica, social e registral.

3.3 0 PROCEDIMENTO DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA

As ocupacOes irregulares constituiram comunidades inteiras, com dindmicas proprias e
tradicGes especificas, de maneira que sua desconstituicdo, além de prejudicar o direito fundamental
a moradia, pode destruir relagdes interpessoais e comunitarias constituidas durante décadas. Para
resolver essas e outras situaces é que surgiu a regularizagdo fundidria.

Trata-se do “processo de intervencdo publica, sob os aspectos juridico, fisico e social, que
objetiva legalizar a permanéncia de populagdes moradoras de areas urbanas ocupadas em
desconformidade com a lei para fins de habitacdo”. Implica, além disso, nas melhorias no ambiente
urbano do assentamento” (ALFONSIN, 1997, p. 24).

Trata-se de um importante instrumento no ambito da politica habitacional urbana, voltado a
formalizagdo da posse e da propriedade de imdveis irregulares, assim como a reorganiza¢do da
estrutura fundidria das cidades. Além disso, representa um procedimento caracterizado por uma
sequéncia de fases.

Inicia-se por intermédio do requerimento de parte dos legitimados, seguida pela elaboragdo
do projeto, do processamento administrativo do requerimento, com oitiva dos titulares de direitos,
confrontantes e terceiros interessados. Apds, ocorre o saneamento do processo administrativo

(MACEDO, 2019, p. 32).
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A seguir, ocorre a decisdao formal, mediante ato publico da autoridade competente, sobre o
projeto. Na sequéncia é expedida a Certiddo da Regularizacdo Fundiaria (CRF) pelo Municipio. Este é
titulo executivo extrajudicial que confere efetivos direitos reais aos beneficiarios. Ao final, ocorre o
registro da CRF (MACEDO, 2019, p. 32) perante a serventia extrajudicial de registro de imodveis.

A Regularizagdo Fundidria Urbana de Interesse Social (Reurb-S) destina-se a regularizar
assentamentos ocupados, especialmente, por populacdo de baixa renda, se a area estiver ocupada,
de forma mansa e pacifica, ha pelo menos cinco anos, ou de imdveis situados em Zona Especial de
Interesse Social (MACEDO, 2019, p. 32-33).

Aplica-se a areas da Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios declaradas de interesse
para implantacao de projetos de Reurb-S. J4 a Regularizacdo Fundidria Urbana de Interesse Social
(Reurb-E) é realizada em nucleos urbanos informais, ocupados por populagdo ndo qualificada na
hipdtese de interesse social (MACEDO, 2019, p. 52).

Consectariamente, seus beneficiarios ndo sdo pessoas de baixa renda, nem ha isencdo de
custas e emolumentos ou concessdo de legitimacdo fundidria sobre imdveis publicos. Além disso,
geralmente, o poder publico ndo se obriga a implantar infraestrutura, equipamentos comunitarios ou
melhorias habitacionais ou arcar com seus custos (MACEDO, 2019, p. 52-53).

E necessario, no entanto, definir, por ocasido da aprovacio dos projetos, tanto os
responsaveis quanto as medidas de compensacdo e de mitigacdo ambiental correspondentes, tendo
em vista a possibilidade de compartilhamento das responsabilidades com os beneficiarios da Reurb-E
(MACEDO, 2019, p. 77-78).

Caso o procedimento incida sobre um bem publico, a aquisicdo de direitos sobre a respectiva
area restara condicionada ao pagamento do justo valor da unidade ao Poder Publico. As ocupacgbes
incidentes sobre area de protecdo permanente (APP) se limitam as nao identificadas como areas de
risco (MACEDO, 2019, p. 83-84), bem como n&o se pode dar salvo-conduto para a destrui¢cdo do meio
ambiente e o bioma.

Nesse caso, também pode ser exigida contrapartida e compensacdes urbanisticas e
ambientais. Estabelece-se uma faixa ndo edificavel com largura minima de quinze (15)
metros de cada lado, ao longo de rios e qualquer curso d’agua (MACEDO, 2019, p. 84), de

modo a ndao comprometer a estrutura urbana ja instalada. Assim determina o referido

diploma:
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Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

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

Il - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizagdo fundiaria aplicavel
aos nucleos urbanos informais ocupados por populagdo ndo qualificada na
hipdtese de que trata o inciso | deste artigo.

[...]

Art. 14. Poderdo requerer a Reurb:

| - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por
meio de entidades da administra¢do publica indireta;

Il - os seus beneficidrios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio
de cooperativas habitacionais, associagdes de moradores, fundagoes,
organizagdes sociais, organiza¢des da sociedade civil de interesse publico ou
outras associagles civis que tenham por finalidade atividades nas areas de
desenvolvimento urbano ou regulariza¢do fundidria urbana;

Il - os proprietdrios de imdveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores;
IV - a Defensoria Publica, em nome dos beneficidrios hipossuficientes; e

V - o Ministério Publico (BRASIL, 2017, [n.p.]).

[...]

Art. 16. Na Reurb-E, promovida sobre bem publico, havendo solucdo
consensual, a aquisicao de direitos reais pelo particular ficard condicionada ao
pagamento do justo valor da unidade imobilidria regularizada, a ser apurado na
forma estabelecida em ato do Poder Executivo titular do dominio, sem
considerar o valor das acessdes e benfeitorias do ocupante e a valorizacdo
decorrente da implantacdo dessas acessdes e benfeitorias.

Paragrafo Unico. As areas de propriedade do poder publico registradas no
Registro de Imodveis, que sejam objeto de acdo judicial versando sobre a sua
titularidade, poderao ser objeto da Reurb, desde que celebrado acordo judicial
ou extrajudicial, na forma desta Lei, homologado pelo juiz.

Art. 17. Na Reurb-S promovida sobre bem publico, o registro do projeto de
regularizacdo fundidria e a constituicdo de direito real em nome dos
beneficidrios poderdo ser feitos em ato uUnico, a critério do ente publico
promovente.

Paragrafo Unico. Nos casos previstos nocaputdeste artigo, serdo
encaminhados ao cartdrio o instrumento indicativo do direito real constituido,
a listagem dos ocupantes que serdo beneficiados pela Reurb e respectivas
qualificagbdes, com indicagdo das respectivas unidades, ficando dispensadas a
apresentacdo de titulo cartorial individualizado e as cépias da documentagao
referente a qualificagdo de cada beneficiario (BRASIL, 2017, [n.p.]).

Referido procedimento, para além de corroborar uma politica publica habitacional
evidentemente relevante, volta-se ao aprimoramento do planejamento urbanistico, necessitando,

entretanto, da participa¢do popular dos cidad3os para, assim, possibilitar o surgimento de uma

III

“cidade sustentave
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4 A POLITICA HABITACIONAL E A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA

Neste tépico serdo analisadas as relagdes entre a politica habitacional, a regularizagdo
fundiaria e o conceito de planejamento urbano, assim como a necessidade de participa¢do ativa do
cidaddo no contexto do referido procedimento e, finalmente, o seu papel na concretizacdo da ideia

de cidade sustentavel.

4.1 REGULARIZAGAO FUNDIARIA E PLANEJAMENTO URBANO

E essencial que a regularizacdo fundidria urbana seja incluida dentre as politicas publicas
habitacionais, tendo em vista ser instrumento indispensavel a concretizacdo plena do direito
fundamental a moradia, permitindo ao proprietario, inclusive, certas operacdes contratuais e
registrais, a exemplo da alienacao.

Até porque os assentamentos informais existem ha muito tempo, sendo que seu crescimento
se associa, destacadamente, a um processo excludente de desenvolvimento, planejamento,
regulacdo e de gestdo das areas urbanas, que, por sua vez, acentua condi¢des sociais de enorme
desigualdade (FREITAS; GONCALVES; RIBEIRO, 2013, p. 25).

Nesse contexto, grande parte do tecido residencial urbano, na maior parte dos paises da
Ameérica Latina, é originado de processos ilegais de parcelamento, situacdo que explica a recorrente
ocupacdo de espacos indevidos, o alto grau de precariedade e as dificuldades de efetivar acdes de
planejamento (FREITAS; GONCALVES; RIBEIRO, 2013, p. 25-26).

Desse mesmo modo, as implica¢cdes do referido fenbmeno sdo graves, tendo em conta que
trazem prejuizos ndo somente aos proprios moradores do assentamento informal, como, também, a
cidade e a populagdo urbana como um todo (FREITAS; GONGALVES; RIBEIRO, 2013, p. 26). Trata-se
de um fator de claro desgaste para o planejamento urbano.

Ocorre que o planejamento urbano nao pode se sobrepor a necessidade de concretizagao do
direito fundamental a moradia digna. Assim, faz-se necessario superar as desigualdades no acesso a
habitacdo, especialmente apds os danos ocasionados pelo urbanismo neoliberal e pelas crises no
setor de construcao civil.

O desafio de implementar uma politica voltada a ampliar o acesso a terra urbana para a
populacdo de baixa renda, em condi¢des adequadas, € um elemento fundamental no que concerne
ao enfrentamento do passivo de destruicdo ambiental e de exclusdo social que marca o modelo

brasileiro de urbanizacdo (ROLNIK, 2006, p. 204).
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Parta tanto, faz-se indispensavel uma modificacdo no concernente a prdépria agenda do
planejamento e de gestdo do solo urbano que, na maior parte das cidades do Brasil, sempre esteve
mais voltada para a cidade formal, raramente dialogando com os mercados de baixa renda (ROLNIK,
2006, p. 204).

Nesse ambito é que a participa¢do cidada democratica e direta se faz indispensavel para que
o planejamento urbano se volte as comunidades mais carentes, caracterizadas por estruturas
habitacionais mais precarias e, muitas vezes, irregulares, sob pena de se inviabilizar a prépria ideia de

cidade sustentavel.

4.2 REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA E PARTICIPACAO CIDADA

Nesse sentido, a Reurb é um procedimento indispensavel a regularizacao da situacao juridica
e urbanistica de imdveis construidos irregularmente, inclusive, em dareas de risco, garantindo a
dignidade dos moradores, de maneira a se concretizar, de maneira integral, o direito fundamental a
moradia digna.

Além disso, determina o resgate tanto da cidadania quanto da qualidade de vida da
populacdo beneficidria (ALFONSIN, 1997, p. 24), especialmente da parcela que detém menores
possibilidades de fruicdo de estruturas urbanisticas adequadas, inclusive, em decorréncia da
irregularidade de seus imdveis em darea de ocupacdo do solo de maneira tangencial. De

conformidade com o diploma aplicavel:

Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela Unido,
Estados, Distrito Federal e Municipios:

| - identificar os nucleos urbanos informais que devam ser regularizados,
organiza-los e assegurar a prestacdo de servigos publicos aos seus ocupantes,
de modo a melhorar as condi¢Bes urbanisticas e ambientais em relagdo a
situacdo de ocupacdo informal anterior;

Il - criar unidades imobilidrias compativeis com o ordenamento territorial
urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus ocupantes;

lIl - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagdo de baixa renda, de
modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos préprios nucleos urbanos
informais regularizados;

IV - promover a integragdo social e a geragao de emprego e renda;

V - estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em reforco a
consensualidade e a cooperacgdo entre Estado e sociedade;

VI - garantir o direito social a moradia digna e as condi¢des de vida adequadas;
VIl - garantir a efetivacdo da fungdo social da propriedade;

VIII - ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir
o bem-estar de seus habitantes;
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IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupacdo e no uso do
solo;

X - prevenir e desestimular a formagdo de novos nucleos urbanos informais;

Xl - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

XIl - franquear participagdo dos interessados nas etapas do processo de
regularizacdo fundiaria (BRASIL, 2017, [n.p.]).

Deveras, a falta de participa¢do popular democratica e cidada no planejamento urbano é um
problema antigo, prejudicial desde as primeiras aglomera¢des humanas, decorrente da incapacidade
de se perceber, efetivamente, que as cidades ndo sdo formadas apenas por edificagdes, mas, sim,
por pessoas que deveriam possuir um minimo existencial.

A cidade visivel sempre foi cheia de imperfeicdes, desde a antiguidade, quando, pela
primeira vez, assumiu sua forma ideal, que a distinguiu das aldeias e cidades mais antigas, tornando a
natureza humana subitamente mais plena, formando e transformando os homens em decorréncia de
suas atividades (MUMFORD, 1998, p. 177-187).

Referida modificacdo se dava em decorréncia da troca de ideias e de opinides, fazendo com
que cidade e cidaddo se convertessem em um so, formando-se uma concepgdo, simultaneamente,
estética e politica da unidade urbana. Surgiu, no entanto, a problematica relacionada a construcdo
de uma cidade coerente (MUMFORD, 1998, p. 187-507).

A correcdo das deficiéncias demanda um sistema de controle de centros multiplos, mediante
desenvolvimento, moralidade, inteligéncia e respeito préprio, bastantes para permitir os processos
automaticos que precisam incidir em todos os pontos nos quais a vida humana esteja em perigo ou a
personalidade humana seja ameacada (MUMFORD, 1998, p. 598).

Portanto, a regularizagdo fundidria ndo alcangara a totalidade de seu potencial organizador
se os referidos procedimentos ndao forem efetivamente caracterizados pela participagdo dos
individuos e das comunidades, voltada a concretizagdao do direito fundamental a moradia digna e,

consequentemente, da ideia de cidade sustentavel.

4.3 A REGULARIZAGAO FUNDIARIA E A CIDADE SUSTENTAVEL

A regulariza¢do fundiaria urbana (Reurb) se dirige a formalizacdo da posse e da propriedade
de imdveis urbanos, possibilitando, inclusive, sua disposi¢cdo a qualquer titulo e, consequentemente,
sua fruicdo plena. Além disso, permite outras operacdes caracteristicas da posse imobilidria, tais

como alienagdes, transmissdes e oneragoes.
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A Reurb, portanto, é algo essencial ao exercicio das faculdades do dominio, radicada na
faculdade de dispor. Isso porque quem pode dispor do que é seu, em principio, pode dispor no todo
ou em parte. Neste fulcro, para dispor em parte, pode parcelar, lotear ou desmembrar (AMADEI;
PEDROSO; MONTEIRO FILHO, 2017, p. 66).

A possibilidade de exercicio dessas faculdades juridicas relacionadas ao imdvel, inclusive sua
disposicdo a qualquer titulo, é indispensavel para que a estrutura urbana siga seu curso usual de
maneira sustentavel, tendo em vista que o exercicio das prerrogativas inerentes a propriedade
imobilidria torna-se parte integrante do direito fundamental a moradia digna.

Um processo de regularizacdo fundidria sustentdvel demanda a ado¢do de mecanismos
voltados a seguranca da posse, trabalhando para que os possuidores possam receber o titulo da
respectiva propriedade, legitimacdo da posse, legitimacgdo fundidria, usucapido ou ainda a concessao
de uso para fins de moradia, tendo em vista ser necessario formar raizes de modo a evitar a chamada
“expulsdo branca” (BORATTI, 2007, p. 403).

Isso evita que, anos depois, necessite-se tratar da regularizacdo de outras areas
ambientalmente sensiveis pelas mesmas pessoas que ja a obtiveram. A integracdo a cidade formal
implica na regularizacdo urbanistica, juridica, social, ambiental e registrdria, de modo que os
cidaddos destinatarios do projeto se integrem a cidade formal (BORATTI, 2007, p. 403). Em acordo

com o diploma aplicavel:

Art. 92 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 incorporagao dos
nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de
seus ocupantes.

§19 Os poderes publicos formulardao e desenvolverdao no espago urbano as
politicas de suas competéncias de acordo com os principios de sustentabilidade
econdmica, social e ambiental e ordenagado territorial, buscando a ocupagdo do
solo de maneira eficiente, combinando seu uso de forma funcional.

§292 A Reurb promovida mediante legitimacdo fundiadria somente podera ser
aplicada para os nucleos urbanos informais comprovadamente existentes, na
forma desta Lei, até 22 de dezembro de 2016 (BRASIL, 2017, [n.p.]).

Assim, a propria lei da regularizagdo fundiaria urbana determina, expressamente, a
obediéncia ao principio da sustentabilidade econémica, social e ambiental, a ordenagao do territdrio
e da ocupacao eficiente e funcional do solo, fatores que corroboram todos os principais aspectos do

desenvolvimento sustentdvel, aplicando-os ao urbanismo.
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Ndo se pode olvidar, no entanto, que, em que pese 0s importantes avangos no que se
relaciona ao processo de regularizacdo fundidria e de reconhecimento de parcelas significativas do
territério urbano integrando as cidades, observa-se muita frustragcdo no que concerne aos resultados
da politica fundidria urbana (SANTQOS, 2017, p. 2).

Demonstra-se, assim, que o direito a moradia é um conceito extremamente complexo, que
ndo demanda apenas uma protec¢do contra o clima ou um local no espago que sirva de ponto de
referéncia ao ser humano, tendo em vista que a regularidade imobilidria a integra de forma
inexordvel, tornando a Reurb um instrumento essencial a prépria dignidade da pessoa humana, vista

como um minimo existencial.
CONSIDERACGES FINAIS

A habitacdo corresponde ao lugar no qual a pessoa passa a maior parte de seus momentos
de descanso, armazena seus pertences e vive, sozinho ou em convivéncia com seus entes queridos,
encontrando-se além da salvaguarda de alguém contra os elementos, ja que é a partir de seu lar que
o individuo se torna parte da comunidade.

Em que pese os varios instrumentos internacionais consagradores do direito a moradia e do
fato de se tratar, de acordo com figura expressa da Constituicdo de 1988, de direito fundamental, as
politicas publicas dirigidas a sua promoc¢do sdo insuficientes, qualitativa e quantitativamente,
especialmente em decorréncia de sua complexidade.

Isso porque esse direito ndo se resume a garantia de um teto, pois tem uma dimensdo
tendente a seguranca, que compreende, para além do abrigo, a necessidade de que o sujeito seja
titular de direito sobre o imdvel que serad seu suporte fisico, de modo que o simples abrigo nao
equivale nem mesmo a sua concretizagdo minima.

O Jar é indispensdvel a dignidade, a sua liberdade e a autodeterminag¢do do individuo,
representando o direito a um “lugar no mundo” e na comunidade. Apesar disso, é notavel que sua
concretizagdo ndo se efetivou, sequer minimamente, notadamente no Brasil, situa¢do que se torna
ainda mais evidente nos centros urbanos

Os objetivos fixados pela Organizacdo das Nagbes Unidas ainda ndo foram sequer
minimamente atingidos razoavelmente. Além disso, o Brasil ainda esta distante da meta firmada para
o ano de 2030, em que pese a existéncia de politicas habitacionais relacionadas a tais possibilidades,

sendo que uma delas é a regularizacdo fundiaria urbana.
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O Brasil, desde os tempos da Col6nia, caracteriza-se pelas desigualdades econémicas,
concernentes a distribuicao desigual de renda, cendrio que se repete quanto ao mercado imobilidrio
urbano, caracterizado pelo acumulo de grandes propriedades se acumulam nas mdos de poucas
pessoas.

O pais, em decorréncia de seu passado colonial, enfrentou séculos de exploracdo pela
Colonia, especialmente quanto as suas riquezas naturais, situacdo que cristalizou as desigualdades
entre regides, permanece até hoje. A histéria das politicas publicas de habitacdo se relaciona ao
processo irregular de urbanizacao.

Este se origina, notadamente, do éxodo rural iniciado entre as ultimas décadas do final do
Século XIX e inicio do Século XX, que levou a populacdo do campo as cidades, em decorréncia do
inicio do processo de industrializacdo, que resultou em um quadro de injustica fundiaria decorrente
de um processo desordenado de urbanizacao.

Este impacta gravemente o direito fundamental a moradia, apesar das tentativas pontuais
voltadas a solucdo da problematica, especialmente advindas do Poder Legislativo, que, no entanto,
ndo conseguiram conter a utilizacdo e a construcdo irregular, de modo que o processo de
urbanizacdo brasileiro se deu, especialmente, de maneira informal.

Como consectario das irregularidades que caracterizaram as primeiras ocupacbes urbanas
em massa, a partir do éxodo rural é que comegaram a se constituir comunidades nas periferias,
proximas a locais de trabalho, sendo que a partir delas é que se iniciou, de forma mais notavel, a
urbanizag¢do no Brasil.

O quadro de informalidade na construcdo civil resultou, de imediato, em uma crise no setor
imobilidrio privado, assim como demonstrou a inefetividade dos programas habitacionais publicos,
assim como sua incapacidade de conter as ocupagdes e construcgdes irregulares e de prover moradia
as camadas mais pobres da populagao.

As expectativas quanto aos referidos programas restaram frustradas em decorréncia do fato
de que nada mais fizeram do que atuar como paliativos no que tange a cadtica situa¢do da ocupagdo
urbana no Brasil, afirmag¢do corroborada pela multiplicagdo das favelas e ocupagdes irregulares ao
redor do territério nacional.

O alto grau de intervencionismo estatal na iniciativa privada é caracteristico do Estado
brasileiro, especialmente no que tange ao altissimo montante arrecadado por intermédio de exacbes
tributarias, de forma que os poderes constituidos tém o dever de elaborar e de concretizar politicas

publicas voltadas a habitacdo.
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A efetivacdo dos programas habitacionais permanece fragil e ineficiente, submetida as
intempéries da politica e, notadamente, da concentracdao das financas publicas e de sua gestao no
governo central, de forma que sequer a redemocratiza¢do foi capaz de dar concretude aos sistemas
habitacionais.

Somado a desigualdade no acesso a moradia e ao fracasso parcial das politicas publicas
habitacionais, observa-se a superveniéncia do paradigma neoliberal, notadamente a partir do final da
década de 1980, passando-se a enxergar a urbanizacao sob seu aspecto econdmico, agravando-se a
estratificacdo social que se refletiu na paisagem urbana.

Passou-se a separar bairros “nobres” e “pobres”, formando “guetos habitacionais”
caracterizados por construcdes irregulares, muitas vezes edificadas em locais de risco, consolidando-
se as desigualdades sociais, inclusive, por intermédio da atuacdo do Poder Publico na construcdo e na
instalar estruturas Uteis nos bairros “nobres”, em detrimento dos “pobres”.

O enorme hiato entre centro e periferia foi aumentado em decorréncia dos megaprojetos
imobilidrios, j& que, a partir da incorporacdo de paradigmas neoliberais a politica urbana, a
separacdo entre as classes sociais e econdmicas se tornou mais evidente: para os centros e bairros
“nobres”, grandes hospitais e estadios; para as periferias, pequenos postos de salde e quadras de
esportes mal conservadas.

Além disso, as populagdes que ja viviam em condicOes precarias passaram a ser pressionadas
a se afastarem ainda mais dos centros, notadamente em decorréncia desses megaprojetos, passando
a enfrentar graves problemas de deslocamento e acesso a servicos publicos, cristalizando a
desigualdade no espaco urbano, agravada pela aplicacdo irrefreada de paradigmas neoliberais.

Dai é que surgiu o contexto econémico no qual as construtoras experimentaram a crise,
deixando de cumprir contratos e frustrando investimentos dos adquirentes, agravado pela omissao
estatal quanto a concretiza¢do do direito fundamental a moradia digna a todos, demonstrado pelo
fracasso das politicas habitacionais das décadas anteriores e corroborado pelo urbanismo neoliberal.

Apods a gigantesca crise da construcdo civil, medidas legislativas e econdmico-financeiras
foram tomadas para fortalecer o setor e salvaguardar os adquirentes que, muitas vezes, investem
guantias economizadas por décadas. O hiato entre o dpice da construcdo civil e sua recuperacdo fez
com que aumentassem as ocupag¢des e construgdes irregulares, promovendo o crescimento das

favelas.
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O desastre criado pelo vacuo deixado pelas empresas de construcdo civil expurgadas do
mercado apds as crises do setor, unido a fragilidade de politicas publicas habitacionais, causada
especialmente pelo urbanismo neoliberal, instalou o caos estrutural nos centros urbanos, pois os
grandes latifundiarios converteram-se em negociadores imobiliarios.

Alids, muitas vezes, passam a representar a Unica alternativa para a aquisicdo de imdveis a
vista, contexto no qual restaram fortalecidos os incorporadores imobilidrios. Em sentido oposto, as
politicas habitacionais atuais se voltam a reestruturacdo fundidria por meio de ac¢des voltadas a
formalizagdo dos imdveis, resolvendo ou prevenindo os conflitos urbanos.

Ocorre que ainda se encontram imbuidas da tisna do urbanismo neoliberal, mantendo a
separacdo entre setores mais e menos privilegiados, situacdo que tem como um de seus resultados
mais notaveis a formacdo das favelas, que correspondem a conjuntos de habitacdes precarias,
construidas em dareas de dificil acesso ou impréprias para a edificacao.

Encontram-se distantes dos centros urbanos e, consequentemente, das benesses sociais
neles oferecidas, de modo que as favelas, habitacdes irregulares e em situacdo de risco estrutural
perfazem uma grande percentagem da malha fundidria urbana brasileira, em uma situacdo de
inefetividade do direito fundamental a moradia digna e descumprimento da Constituicio e de
tratados internacionais.

A proliferacdo das favelas é sintoma de que o urbanismo neoliberal atingiu o objetivo de
estruturar a cidade por classes socioeconOmicas, dividindo-a, a partir dos nucleos empresariais e
comerciais, lancando a populacdo operaria a periferia, na proximidade das fabricas, de modo que a
intervencdo estatal para a promocao do direito a moradia é indispensavel.

Tal necessidade é ainda mais notavel no contexto da desigualdade que caracteriza o Brasil,
ndao somente no que tange a aquisicdo de uma morada, mas, também, a sua regularizagdo juridica,
social e registral. Ocorre que as ocupagdes irregulares constituiram comunidades inteiras, com
dinamicas préprias e tradigdes especificas.

De tal forma, sua desconstituicao, além de prejudicar o direito fundamental a moradia, pode
destruir relagdes interpessoais e comunitarias constituidas durante décadas. Para resolver essas
situagdes é que surgiu a regularizacdo fundiaria, como importante instrumento no ambito da politica
habitacional urbana, voltado a formalizar a posse e a propriedade de imdveis irregulares.

Volta-se, além disso, a reorganizacdo da estrutura fundiaria das cidades e representa um
procedimento caracterizado por uma sequéncia de fases, que, além de corroborar uma politica

publica habitacional relevante, volta-se ao aprimoramento do planejamento urbanistico,
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necessitando, contudo, da participacdo popular dos cidaddos para possibilitar uma “cidade
sustentavel”.

E preciso que a regularizacdo fundidria urbana seja incluida entre as politicas publicas
habitacionais, por ser instrumento indispensavel a concretiza¢gdo do direito fundamental a moradia,
permitindo ao proprietdrio certas operagdes contratuais e registrais como a aliena¢do, mas o
planejamento urbano ndo pode se sobrepor a concretizagao do direito fundamental a moradia digna.

Nesse sentido é que se faz necessario superar as desigualdades no acesso a habitacdo,
notadamente apds os danos causados pelo urbanismo neoliberal e pelas crises na construgao civil,
contexto no qual a participacdo cidadda democrdtica e direta é indispensavel para que o
planejamento urbano se dirija as comunidades mais carentes.

Tais habitacGes sdo caracterizadas por estruturas habitacionais precdrias e, muitas vezes,
irregulares, que inviabilizam a prépria ideia de cidade sustentdvel, de modo que a Reurb é
procedimento indispensavel a regularizar a situacdo juridica e urbanistica de imdveis construidos
irregularmente, inclusive, em dreas de risco.

No mesmo sentido, garante a dignidade dos moradores, em direcdo a concretizacao integral
do direito fundamental a moradia digna. Ocorre que a falta de participacdo popular democratica e
cidadd no planejamento urbano é um problema deveras antigo, prejudicial desde as primeiras
aglomerag¢des humanas.

Esta decorria da incapacidade de se perceber que as cidades ndo sdo formadas somente por
edificacdes, mas, sim, por pessoas, de maneira que a regularizacdo fundidria ndo alcancara a
totalidade de seu potencial organizador caso os procedimentos ndo forem efetivamente
caracterizados pela participagdo dos individuos e comunidades.

A participacdo deve se voltar a concretizagdo do direito fundamental a moradia digna e da
ideia de cidade sustentdvel, pois a regulariza¢do fundiaria urbana (Reurb) se volta a formalizagdo da
posse e da propriedade de imdveis urbanos, possibilitando sua disposi¢do a qualquer titulo e sua
fruicdo plena.

No mesmo sentido, permite outras operagdes caracteristicas da pose imobilidria, de maneira
que a possibilidade de exercicio dessas faculdades juridicas relacionadas ao imdvel, inclusive sua
disposicdo a qualquer titulo, é indispensavel para que a estrutura urbana seja sustentavel.

Isso porque o exercicio das prerrogativas inerentes a propriedade imobiliaria integra o direito
fundamental a moradia digna, de maneira que a proépria lei da regularizacdo fundiaria urbana
determina a obediéncia ao principio da sustentabilidade econémica, social e ambiental, a ordenagdo

do territério e da ocupacao eficiente e funcional do solo.
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Tratam-se de fatores que corroboram todos os principais aspectos do desenvolvimento
sustentdvel, aplicando-os ao urbanismo. Nesse sentido é que o presente trabalho contribui para a
solucdo da problematica, apontando a necessidade de que os programas de regularizacdo fundidria
urbana compreendam a participacdo popular democratica.

A titulo de resultado, conclui-se que o direito a moradia é um conceito complexo que
demanda mais do que a protecdo contra o clima ou um ponto de referéncia, pois a regularidade
imobilidria a integra de forma inexoravel, tornando a Reurb um instrumento essencial a prdpria
dignidade, inclusive em decorréncia da possibilidade de participacdo democratica, possibilitando o

minimo existencial.
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